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Indledning og problemfelt 
Dette projekt beskæftiger sig med byplanlægning i Danmark og nye styringsrationaler. 
Neoliberalismen beskrives kort som en overordnet vestlig udvikling i forståelsen af det 
politiske. Dette føres ned på et lidt mere konkret niveau i beskrivelsen af nye 
styringsrationaler i det offentlige, især i kommunerne, med New Public Management (NPM) 
og offentlig-private-partnerskaber (OPP’er). Herefter beskrives hovedstadsregionens 
planlægningsmæssige karakteristika, for at sætte rammen for det væsentligste element i 
projektet, nemlig en dybdegående caseundersøgelse af den nye St. Rørbæk ved Frederikssund. 
 
Casen står ganske centralt, da det er intentionen at gå i en del empiriske detaljer for at vise 
hvorledes de udviklingstendenser og de diskurser der præsenteres på et mere abstrakt plan 
først i projektet rent faktisk udspiller sig i en bestemt konkret virkelighed. Neoliberalismen og 
de udviklinger i det offentlige der er påvirket heraf er ofte blevet beskrevet udførligt på 
abstrakte niveauer, men de indsigter en grundig caseundersøgelse kan give er nyttige. I sær en 
forholdsvis ekstrem case som St. Rørbæk, i det ellers mudrede tendenser gerne skulle træde 
tydeligere frem. 
 
Problemformulering lyder: 
Hvad karakteriserer de neoliberalt inspirerede og konkurrencefokuserede udviklinger i dansk 
kommunal styring og hvorledes virker det ind på byplanlægningen, særligt i casen den nye by 
St. Rørbæk. 
 
Neoliberalisme og nye styringsrationaler 
Neoliberalismen, der oprindeligt blev fremført i USA og England af det der ofte kaldes det 
Nye Højre (New Right), er første instans en teori om politisk-økonomiske praksisser, der 
tilsiger at det vigtigste for samfundet stærke private ejendomsrettigheder, frie markeder for og 
fri handel med alt (Harvey 2005). Frie markeder maksimerer ikke bare økonomisk efficiens, 
de garanterer også individuel frihed, social solidaritet og demokratiet, forstået i 
minimalstatens kontekst. Dette skyldes at velfungerende markeder udgør spontane sociale 
ordner, som er klart at foretrække frem for statslig styring der kun kan udarte sig til tyranni, i 
bedste fald bureaukratisk ineffektivitet, derfor er markeder vigtigere for demokratiet fordi de 
skaber individuel frihed, mens staten blot skal tage sig af at håndhæve de regler hvorpå 
konkurrencen hviler (privat ejendomsret, pengevæsenets pålidelighed mv.) og beskytte mod 
ydre og indre fjender. Neoliberalismen har i forskellige (og altid tilpassede) aftapninger været 
en stærk politisk kraft i mange lande og partier, og den er modsætning til tidligere 
højreorienterede bevægelser stærkt radikal og forandringsfokuseret, i det statslige institutioner 
ideelt set skal nedbrydes og markeder, subsidiært konkurrencebaserede situationer, skal 
skabes overalt hvor det lader sig gøre. I en hvis forstand kan den kraftige neoliberale 
indflydelse på det meste vestlige politik over de sidste 20-25 år i siges at udgøre en 
(momentan) overskridelse af den klassiske politiske højre/venstre modsætning. 
 
I praksis har den neoliberale proces været en mangeartet kreativ destruktionsproces, der har 
haft mange og ofte modsætningsfyldte udtryk. Et væsentligt element er konceptet 
globalisering, der i vid udstrækning er struktureret af et koncept som Hirsch (1995) har kaldt 
den ”nationale konkurrence-stat” i modsætning til tidligere tiders ”fordistiske sikkerheds-
stat”. Der er i Danmark, som i andre lande, over et bredt spektrum enighed om at præmissen 
for politiske diskussioner på nationalt niveau, i særdeleshed økonomiske, er ”styrkelsen af den 
danske konkurrenceevne” (en enighed der i høj grad kan tilskrives neoliberalismens politisk-
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hegemoniske succes, selvom den i for sig er i modstrid med det neoliberale udgangspunkt 
teoretisk set), selvom der selvfølgelig ikke dermed er enighed om hvorledes dette gøres bedst. 
Styrkelsen af den nationale konkurrence-evne i en række sammenhænge er et relativt mere 
udfyldt og entydigt koncept end ”det gode samfund”, som højre og venstre-fløjen traditionelt 
har defineret meget forskelligt, med langt større forskelle af opfattelsen af hvad det politiske i 
det hele taget skal være til følge. På andre niveauer er konkurrencefokuset også helt centralt, 
mellem kommuner, EU i forhold til resten af verden osv., og det neoliberale islæt er bl.a. den 
måde hvorpå konkurrence i sig selv er blevet et gode. 
 
Nogle væsentlige udviklinger i den offentlige sektor de sidste 10-20 år kan sammenfattes i 
konceptet new public management (NPM), herunder offentlig-private partnerskaber, OPP´er 
(engelsk: public-private partnerships). Deres indflydelse på kontemporær byudvikling og 
kommunal planlægning er væsentlig. Begge er inspirerede af neoliberale idéer, men de kan 
ikke siges at være direkte afledt heraf. Hvor den offentlige sektor traditionelt har lagt vægt på 
koncepter som hierarki, samordnethed, legitimitet, retssikkerhed, åbenhed mv., er en række 
nye, af en anden type, kommet til, så som performance-baseret ledelse, markedsmekanismer, 
kvalitetsstyringssystemer, balanced score cards, kundeorientering, e-forvaltning, resultatløn, 
kontraktstyring, benchmarking, økonomisk incitamentsbaseret styring, virksomhedsmodeller, 
bestiller-udfører-modeller, udlicitering og OPP’er. Dette forstærkes af strukturreformen. 
Bevægelsen er på mange områder. Politikerrollen kan fx tænkes ændret til hvad der kan 
minde mere om bestyrelsen i en privat virksomhed, med toppen af rådhusadministrationen 
som direktionen, der bestiller services udført af resten af kommunens administration og 
enkelte institutioner, mens borgerne optræder enten som kunder eller klienter, frem for 
demokratisk engagerede borgere. 
 
I en dansk, og skandinavisk, kontekst, har deciderede privatiseringer af tidligere offentlige 
sektorer (som fx sundheds- eller uddannelsesvæsenet) ikke været så fremherskende som i fx 
Storbritannien, og tiltagende har oftere været i retning af udliciteringer. OPP’er kan antage 
mange former, fx BOO-modeller (build-own-operate), hvor et privat firma bygger og driver et 
anlæg eller organisation. Modellen er udbredt ved fx vejbyggeri i Norge, og den minder om 
de statslige aktieselskabsmodeller der er brugt ved Storebælt og Øresundsforbindelserne samt 
metroen, og modellen bruges også oftest ved store infrastrukturprojekter. Egentlige 
udliciteringer kan fx være indenfor rengøring, vejarbejde, renovation, udbringning af mad til 
ældre. Men forskellen mellem de to er ikke så entydig. Ambulancekørsel og brandvæsen har 
mange steder længe været udliciteret til Falck i det meste af landet, og den måde det drives på 
ligner en art offentlig-privat-partnerskab.  
 
Der er også en række områder hvor samarbejdet er mellem det offentlige og ikke-profit 
baserede eller frivillige organisationer, disse går som oftest ikke under kategorien OPP´er. I 
Danmark er det fx støtte til og samarbejde med kirkelige og andre organisationer der driver 
institutioner mv. i forhold til hjemløse og andre socialt marginaliserede, ligesom hele 
privatskoletraditionen og den almennyttige boligsektor kan siges at være samarbejder mellem 
offentlige og andre organisationer. Dette fordi de offentlige økonomiske tilskud er store, og de 
offentlige reguleringer af sektorerne omfattende. Greve (2003) anfører at erfaringerne med 
OPP´er i Skandinavien er at hvis de er ikke-transparente og hovedsageligt indgået af det 
offentlige for at spare penge, så er de ikke værd at forfølge. Farumsagen og de uheldige 
erfaringer med ISS´ børnehavedrift er eksempler herpå. Det gør her en væsentlig forskel hvem 
det er det offentlige samarbejder med. Det betyder noget at private virksomheder i sidste ende 
har et profitmotiv, for det samarbejde de indgår i, og det betyder noget hvorvidt fx en 
kommune indgår et samarbejde for at spare penge, men helst vil have servicen gjort som den 
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selv ville have gjort det hvis den havde penge nok, eller om der er tale om et samarbejde med 
en ikke-profitmotiveret organisation der vil drive en skole eller social institution ud fra egne 
og anderledes idéer. Den danske velfærdsmodel er blevet karakteriseret som værende 
usædvanlig decentral, med høj grad af tilfreds med det offentlige service, og med brug af 
policy netværk med inddragelse af interessegrupper og organisationer (Greve 2006). 
Strukturreformen muliggør mere involvering af private virksomheder i det markederne 
grundet de større kommuner kan gøres større, og grundet den øgede statslige centrale kontrol 
og regulering med en række kommunale kerneområder. Reformerne i den offentlige sektor, 
således som de er forløbet indtil videre, har i højere grad har handlet om modernisering og 
ændrede styringsteknikker, ofte af NPM-karakter, end egentlig privatisering. 
 
En kritik mod NPM-redskaberne er at en masse virksomhedsplaner, kontrakter og 
virksomhedsregnskaber på for eksempel et ældrecenter ikke nødvendigvis ændrer 
grundlæggende på en plejehjemsassistents arbejdsfunktioner, men de optager en masse af 
ledelsens tid alligevel. I dette perspektiv kan NPM ende med at være en legeplads for 
veluddannede administratorer og offentlig ledere, der holder hinanden beskæftiget med 
rapporter, evalueringer og strategioplæg, mens arbejdslivet i dagligdagen i den offentlige 
sektor stadig går med at passe og undervise børn, se efter syge mennesker på hospitalerne osv. 
 
Ifølge Gjelstrup (2005) var ændringerne i 80´erne og starten af 90´erne var centreret om en 
uddelegering af økonomistyringen til institutionerne, således at de fik større råderet over egne 
penge. En omlægning som de fleste ser som fornuftig, i forhold til den tidligere mere 
hierarkiske model, men som ikke nødvendigvis medfører at man må indføre andre 
omlægninger med NPM karakter. Disse er kommet til i 90’erne og der er forholdsvis få 
systematiske analyser af hvor godt de faktisk virker. I modsætning til 
forsøgskommuneordningerne i 80´erne, hvis tiltag der blev gjort meget ud af at evaluere, og 
hvor nogle af dem med gode evalueringer alligevel blev stoppet når projektpuljen var løbet 
tør, har NPM-initiativerne igennem 90´erne mange steder været gennemført ud fra hvad der 
ligner en devise om at der ikke er noget alternativ. Dette har til tider ført til en manglende 
fokus på faglige kernekompetencer i kommunerne, fx hvad er god matematikundervisning og 
ældrepleje egentlig. 
 
NPM er ikke er en teori, men snarere et samlebegreb for initiativer og reformer af den 
offentlige sektor der har været populære siden slutningen af 80´erne. I KL`s publikation 
”Danmarks Nye Kommuner”1, skriver kommunerne hver en side om sig selv under 
overskrifterne ”Signalement af kommunen”, ”Det vil vi gerne være kendt for” og ”Det vil vi 
gerne vise frem”. Her er det påfaldende at alle kommuner stort set fremhæver de samme slags 
ting. Kommunen vil levere god service til borgerne, satse på vækst og innovation, tiltrække 
borgere og virksomheder, være et godt sted at arbejde, og de vil alle gerne visse deres smukke 
natur og kultur frem, ligesom selve kategorierne kommunerne skal forstå og forklare sig 
igennem lægger op til et konkurrencefokus. 
 
På kortet nedenfor peger den sorte pil på St. Rørbæk. 
                                                 
1
 ”Danmarks nye kommuner.” Kommunernes Landsforening, 2006. 
http://www.kl.dk/data/1612972/Danmarks%20nye%20kommuner.pdf 
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I forhold til 
planlægningen er der 
stor forskel på om en 
kommune opfatter sig 
selv som en neutral 
myndighed, eller som 
en proaktiv 
(by)udviklingsorganisat
ion2. Det er sket en 
udvikling fra at forsøge 
at styre byvæksten og 
forebygge miljøgener, 
til at byplanlægningen i 
højere grad har handlet 
om udvikling og 
fornyelse af den 
eksisterende by, til 
tider på baggrund af 
regionale 
sammenhænge.3 
Frivilligt samarbejde 
mellem kommuner 
eksisterer, fx i 
Trekantområdet i 
Østjylland hvor 8 
kommuner (fra før 
strukturreformen) siden 
2002 har haft en fælles 
planstrategi, som har 
fungeret fint ifht. 
markedsføring og 
branding af området, 
men indbyrdes 
konkurrence har den ikke kunnet gøre noget ved. Det vil efter alt at dømme gælde generelt i 
fremtiden, at det på planområdet vil være svært at opnå forpligtende frivillig fælles 
koordinering kommunerne imellem, så snart det koster noget for nogen. Konkurrencen er på 
alle planer, og solidariteten gælder derfor som regel kun fælles ydre fjender. 
Hovedstadsregionen planlægningsmæssigt set 
Fingerplan 20064 er et landsplandirektiv som staten lægger ned over kommunerne. Det operer 
med den grundpræmis at ”Hovedstadens internationale konkurrencevne er afgørende ikke blot 
for regionens udvikling, men for hele landets vækstmuligheder”5. Herudover bekræftes 
                                                 
2
 ”Fornyelse af planlægningen. - kvalitet i bydels- og lokalplanlægningen. Afsluttende Rapport – juni 2006.” 
Udgivet af Realdania og Miljøministeriet ved Skov- og Naturstyrelsen 
http://www.skovognatur.dk/Udgivelser/2006/Fornyelse_planlaegningen.htm 
3
 ”Fornyelse af planlægningen. Plansystemets grundprincipper og funktion. Notat til Fonden Realdania 
udarbejdet af Dansk Byplanlaboratorium 2004” http://www.byplanlab.dk/projekt/fornyelse.pdf 
4
 ”UDKAST til Forslag til Fingerplan 2006. Landsplandirektiv for hovedstadsområdets planlægning. Til brug for 
“teknisk høring“ i kommunerne maj 2006” http://www.skovognatur.dk/NR/rdonlyres/9F333DF3-3F41-4721-
964F-69B88EF40047/0/FINGERPLAN_smallny3.pdf Herefter kaldet ”Fingerplan 2006” 
5
 Fingerplan 2006, s. 8 
 7 
vigtigheden af fingerbystrukturen og stationsnærhedsprincippet, dette strammes endda således 
at større nye kontorbyggerier kun må finde sted indenfor 600 m fra en station, med mindre 
kommunen kan finde på gode grunde til andet. Den nye Fingerplan 2006 stiller sig positivt til 
St. Rørbæk, ligesom Landsplanredegørelsen 2006 gør det. I Landsplanredegørelse 2006 
anføres det at byudviklingspotentialer inden for den eksisterende fingerbystruktur skal 
udnyttes, det er både betydelige byomdannelsesmuligheder, samt byvækstpotentialer, som 
ligger i de ydre dele af Hillerød-, Frederikssunds- og Køge-fingrene. Det anføres at der i dag 
skønnes byggemulighed for ca. 130.000 nye boliger i hovedstadsområdet, hvoraf en del i 
byomdannelsesområder (områder hvor der tidligere har været fx erhverv eller havn), og at de 
senere års øgning i boligbyggeriet ikke har det omfang man kunne forvente6. Der er de 
seneste 12 år bygget 53.000 boliger i hovedstadsområdet, mens der i perioden 1981-2005 blev 
bygget 127.000 boliger, og hvor Københavns kommune tidligere blev betragtet som fuldt 
udbygget, tegner kommunen sig i dag for en meget stor del af det samlede nybyggeri i 
hovedstadsområdet, placeret i byomdannelsesområder7. I 2005 blev der bygget 7.200 boliger i 
Hovedstadsområdet, tidligere år, fra 1990´erne og fremefter, er der bygget omkring 4.000-
5.000 boliger årligt. Der er endda ”aktuelt i den overordnede planlægning byggemuligheder til 
knapt 19.000 parcelhuse i hovedstadsområdet”8, hvor der de seneste år er bygget 1.200-1.300 
parcelhuse i regionen om året. Byudviklingsmulighederne langs ring 3, ved en etablering af en 
letbane her, er ikke medtaget i rummelighedsopgørelserne, men de vil være betydelige. 
 
Samlet boligrummelighed i Hovedstadsområdet. Fra Fingerplan 2006, s. 33. 
                                                 
6
 ”Landsplanredegørelse 2006. Det nye Danmarkskort - planlægning under nye vilkår”, s. 48 og 50. Refererende 
til HURs Regionplan 2005.  http://www.skovognatur.dk/Udgivelser/2006/Landsplanredegoerelse_2006.htm  
7
 Fingerplan 2006, s. 16 
8
 Fingerplan 2006, s. 31 
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I forhold til dette projekts case, St. Rørbæk, anføres en række forhold i Fingerplan 2006 der er 
vigtige. Om Frederikssunds-fingeren anføres det at det er den finger der rummer de største 
byudviklingsmuligheder af regional betydning, i det der er ca. 430 ha landområder i den indre 
Frederikssundfinger og 3.250 ha (hvoraf 500 ha ikke kan bruges til by da de er omfattet af 
(natur)beskyttelse), og der er byggemuligheder til 2,2 mio. etagemeter erhverv i den indre 
finger, det anføres at ”Der er især meget betydelige stationsnære byggemuligheder ved 
Kildedal station. Byggeri i 
stationens umiddelbare 
nærhed bør have høj 
prioritet. Men også ved 
flere andre stationer er der 
byggemuligheder. … Der 
kan endelig i dag bygges 
knapt 5.000 boliger i den 
indre 
Frederikssundsfinger, 
mange forholdsvis tæt på 
station.” I den ydre finger 
er også plads ved Gl. 
Toftegård og Ølstykke 
stationer, og af relevans 
for St. Rørbæk hedder det 
”Der er i dag et overordnet 
plangrundlag til at opføre 
knapt 12.000 boliger i den 
ydre byfinger [ikke alle i 
St. Rørbæk], som således 
rummer de største samlede 
boligbyggemuligheder 
uden for det indre 
storbyområde. 
Miljøministeriet finder, at 
udviklingen af den ny by 
omkring Store Rørbæk bør 
have høj prioritet.”9 
 
HUR vurderer dog at en 
del af boligrummeligheden 
på allerede bebyggede 
arealer (ved 
byomdannelse) ikke 
”umiddelbart kan komme i spil” og er af en ”mere teoretisk karakter på kort sigt”10, hvilket 
nok er en eufemisering af at byggeriet af disse boliger vil møde alt for stor modstand fra de 
nuværende beboere i området, og derfor ikke er politisk gennemførligt. Staten mener at 
kommunerne har fået et ”betydeligt råderum” med HUR’s Regionplan 2005, til at planlægge 
de kommende 12 års byudvikling og byomdannelse, og med Fingerplan 2006 får en række 
kommuner i det ydre storbyområde yderligere råderum. 
 
                                                 
9
 Fingerplan 2006, s. 41-42 
10
 HUR Regionplan 2005. http://regionplan.hur.dk/rp05/bilag s. 22 
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Planlagte arealer til boligformål vurderes af staten samlet at dække behov for boligudbygning, 
som rækker ud over 12 års perioden frem til 2017, de overordnede interesser skal respekteres 
af kommunerne11 ”nyudlæg skal fastlægges rækkefølge-angivelser, som skal sikre, at den 
samlede boligrummelighed i det øvrige hovedstadsområde ikke øges inden for planperioden.”  
I den bindende del af Fingerplan 2006 (som altså stadig er et udkast), anføres det i §13, stk. 4, 
s. 56 at ”Udbygning 
af den ny by i Store 
Rørbæk 
(Frederikssund 
Kommune) kan inden 
for planperioden 
påbegyndes i det 
centrale byområde 
omkring stationen og 
i erhvervsområdet 
mod nord. 
Udbygning af den 
øvrige del af Store 
Rørbæk kan først 
påbegyndes efter 
planperioden. 
Rækkefølgeangivelse
rne er vist på 
kortbilag D.” Dette 
kortbilag er ikke 
anført i udkastet. I 
HURs Regionplan 
2005 anførtes det om 
St. Rørbæk at ”Den 
nærmere planlægning 
for byudvikling kan 
først ske, når 
stationens placering 
er kendt. Hvad angår 
den vestligste del af 
arealet, kan den 
nærmere planlægning 
først ske, når 
linjeføringen af 
Frederikssundmotorv
ejen er fastlagt.”. 
Staten mener generelt at kommunerne, med Regionplan 2005 og Fingerplan 2006 har fået nok 
byggemuligheder til sammen til mange år. 
 
                                                 
11
 Fingerplan 2006, s. 76 
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Nærmere om casen St. Rørbæk og det regionale niveau 
St. Rørbæk er en ny by der af Frederikssund Kommune12 tænkes bygget mellem 
Frederikssund og Ølstykke, 
på begge sider af s-banen. 
Området er på i alt ca. 350 
ha, hvilket er ganske meget 
(Ørestaden er til 
sammenligning omkring 
310 ha), se kortet og 
økonomimodellen 
ovenfor13. Her ses de etaper 
byen oprindeligt er tænkt 
bygget i, med tilhørende 
økonomiske tal. St. 
Rørbæk14 blev udtænkt af 
Gammel Frederikssund 
Kommune før 
kommunalreformen kom på 
dagsordenen. Der er ikke 
nogen station endnu, men 
det håbes at den kommer. 
Kommunen ser St. Rørbæk 
som et led i en fælles 
udviklingsstrategi for 
Hovedstadsregionen, så 
denne kan ”klare sig i 
konkurrencen med andre 
Nordeuropæiske storbyer 
om videnstunge 
virksomheder, og … kan 
fungere som et økonomisk 
lokomotiv for hele 
landet.”15 Frederikssund 
kommune hævder at regionen skal ”tilbyde velbeliggende erhvervsarealer og et udbud af 
attraktive boliger, som tiltrækker arbejdskraft med de nødvendige kvalifikationer. Sådanne 
arealer er der mangel på i Nordsjælland, der til gengæld byder på de bedst tænkelige 
betingelser, når det drejer sig om landskabelige kvaliteter.”15, og St. Rørbæk skal spille en 
                                                 
12
 Ny Frederikssund Kommuner er blevet lagt sammen af Frederikssund, Jægerspris, Skibby og Slangerup 
kommuner. Borgmester i Gammel Frederikssund er Knud B. Christoffersen (S), mens borgmester i Ny 
Frederikssund Kommune bliver Ole Find Jensen (S). Her i projektet refereres der som oftest blot til 
Frederikssund Kommune, og det henviser både til den gamle og ny kommune. 
13
 Begge er fra ”Budget og temamøde den 15. september 2005. Ny by ved St. Rørbæk – 1. 
overslag/hovedoversigt. Økonomimodel.” Tilgængelig på: http://www.nyby.frederikssund-
kom.dk/fundanemt/files/MoedeSammenlaeg160106.pdf 
14
 Selvom St. Rørbæk i nogle af Frederikssund Kommunes dokumenter mere eller mindre konsekvent omtales 
som ”Ny By ved St. Rørbæk”, og andre navneforslag har været oppe, kaldes den her i projektet, som i Fingerplan 
2006, blot St. Rørbæk. St. Rørbæk refererede tidligere udelukkende til landsbyen nederst på luftfotoet, men hele 
den nye by har heddet St. Rørbæk i daglig tale længe, og det er plausibelt at den aldrig kommer til at hedde 
andet, hvilket der da heller ikke er synderlige grunde til at den skulle, hvis traditionen for at opkalde nye 
byområder efter landsbyer eller lignende der lå på stedet i forvejen skal følges. 
15
 Ny by ved Store Rørbæk. Frederikssund Kommune 2004. Vision og program. Tilgængelig på: 
http://www.nyby.frederikssund-kom.dk/fundanemt/files/drejebog_19-3-04.pdf 
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central rolle her, i det der skal være tæt sammenhæng mellem erhvervs- og boligudvikling, 
den trafikale infrastruktur og bymæssig kvalitet, således at man kan ”tiltrække højtuddannet 
arbejdskraft, som vil have attraktive boliger i nærheden af grønne områder og værdifulde 
landskaber, og som vil have gode institutioner og skoler, tidssvarende fritidsmuligheder og 
kulturtilbud og et levende bymiljø.”15 St. Rørbæk skal være en tæt levende by med boliger 
side om side med nutidens erhverv, og god tilgængelighed, og den ligger ”i den sidste 
byfinger i regionen, der kan tilbyde store sammenhængende arealer til ny byudvikling betjent 
af en ny station og med en højklasset vej lige til døren. Roskilde Fjord er det tætteste 
Hovedstadsregionen kommer på et landskab af national interesse. Fjordlandskabet vil være et 
aktiv for byens udviklingsmuligheder.”15 Store Rørbæk er oprindeligt tænkt indeholdende 
6000 boliger med 14.000 beboerne og 3-6000 arbejdspladser16. 
 
Da byens realisering ikke er påbegyndt endnu, men tænkes at finde sted over de næste 20-30 
måske 40 år, er der mange usikre faktorer, på mange meget forskellige samfundsmæssige 
niveauer, der vil få indflydelse på St. Rørbæk. 
 
 
Landskabet ved St. Rørbæk17 
 
Det er noget af en tilsnigelse at hævde at St. Rørbæk skulle besidde særlige landskabsmæssige 
kvaliteter, ligesom den gode beliggenhed og den generelle mangel på sammenhængende 
byudviklingsområder i Hovedstadsregionen må siges at være det. 
 
                                                 
16
 ”Ny By ved Store Rørbæk. Nyhedsbrev 5. Maj 2006.” http://nyby.frederikssund-
kom.dk/fundanemt/files/Nyhedsbrev-nummer-5.pdf 
17
 Fra ”Effekt O-city booklet”, se nedenfor. Findes ikke på nettet, nogle skitser ligger dog på 
http://www.effektdata.dk/  
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Der er desværre få åbninger hvor igennem den egentlige regionalpolitiske proces i HUR og 
andre steder kan iagttages, og der er derfor ikke mulighed for at foretage en præcis politisk 
procesanalyse af St. Rørbæks hidtidige liv. Borgmester Knud B. Christoffersen (S) udtaler 
således i et interview18 at ”St. Rørbæk er vedtaget på overordnet niveau, og det er sådan set 
bare vores lod at implementere denne beslutning” og glider herefter af på indspørgen til 
naturen og holdbarheden af denne overordnede vedtagelse. Også på lokalt niveau er det 
påfaldende at St. Rørbæk på ingen måde var et led i den seneste kommunalvalgkamp. 
  
Frederikssund Kommune har haft en intention om parcelhuse i det centrale St. Rørbæk19, eller 
har i hvert tilfælde gerne villet forbeholde sig muligheden for dem, i højere grad end de andre 
HUR kommuner har villet tillade. Hvorvidt dette skyldes at de andre kommuner frygter 
konkurrence fra et stort udbud af parcelhusgrunde i St. Rørbæk, mens etageboliger her anses 
for mindre konkurrenter, at de andre kommuner gerne vil gøre St. Rørbæk urealistisk fra start 
af, at der er en reel vægtning af stationsnærhedsprincippet, eller en kombination af disse 
faktorer er svært at vurdere præcist, men det har nok været en medvirkende faktor i 
knæsættelsen af princippet om at der nødvendigvis skal være en større mængde etageboliger i 
det centrale St. Rørbæk. 
 
Det vil virke ind på St. Rørbæk, hvis der pludselig kommer gang i planerne for, og egentlig 
byggeri af, byområder, måske endnu større end St. Rørbæks 350 ha, ml. Hillerød og Allerød, 
ved Ølsemagle og ved Ring 3 (se nedenfor), i sær hvis der kommer en større mængde boliger 
her. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
18
 Der er blevet foretaget et interview med borgmester Knud B. Christoffersen d. 7. april 2006, et interview med 
journalist ved Frederikssund Avis Kaj Elgaard samme dag, samt et interview med Sinus Lynge fra 
arkitektfirmaet Effekt den 19. april 2006. Herudover deltagelse på Statens Byggeforskningsinstituts (SBI) 
boligdag 4. april 2006. 
19
 Regionplantillæg. Harmonisering og supplering af stationsnærhedsprincippet. Hvidbog 2. Fremsendte 
indsigelser mv. April 2004 http://www.hur.dk/plan/hvidbog/st.naerhedsprincippet her anføres s. 20: 
”Frederikssund Kommune: Frederikssund Kommune efterlyser en mere nuanceret tolkning af retningslinierne 
om placering af kontor- og serviceerhverv, således at der vil være mulighed for at etablere mindre virksomheder 
indenfor kontor og service ved omdannelse af eksisterende erhvervsområder uden for det stationsnære område. 
Kommunen ønsker mulighed for at planlægge for en varieret boligsammensætning, der også omfatter parcelhuse, 
inden for det stationsnære område i den nye by ved St. Rørbæk, eksempelvis uden for en afstand af 500 m fra 
den nye station. Vurdering/Konklusion: Spørgsmålet om omdannelsesmuligheder i eksisterende erhvervsområder 
har sammenhæng med det igangværende arbejde i det under Miljøministeriet igangsatte dialogprojekt om 
Københavns Vestegn. I forslaget til Regionplan 2005 foreslås forskellige muligheder for omdannelse i 
erhvervsområderne i Fingerbyen. Angående mulighederne for stationsnært parcelhusbyggeri anfører 
regionplantillægget, at nye lokaliseringsmuligheder for boliger i de stationsnære områder som hovedregel kun 
kan etableres til etageboliger og anden tæt boligbebyggelse. Af redegørelsen fremgår, at der i hvert enkelt 
tilfælde kræves en særlig planlægningsmæssig begrundelse for at nylokalisere parcelhusbyggeri stationsnært.” 
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I HURs Trafikplan 200320 indgår følgende områder som nye bydannelsesområder: 
 
 
 
 
 
A. Nyt byområde mellem Hillerød og Allerød. 
B. Store Rørbæk og Frederikssundmotorvejen, ny vejtunnel 
under Roskilde Fjord ikke angivet i Trafikplan 2003. 
C. Ringbane langs ring 3 mellem Lyngby og Glostrup, 
tidligere industrigrunde omdannes til kontorer og boliger. 
D. Københavns Nordhavn og Sydhavn. Vejforbindelse mellem 
Nordhavnen og Lyngbymotorvejen, ny station i Sydhavnen: 
Frederikskaj. 
 
Fra: Trafikplan 2003, s. 39. ”10. Mål og hovedstrategier - 
Trafikstrategier” 
 
Disse områder videres i Fingerplan 2006, dog således at (evt. let-)banen langs ring 3 synes 
nedtonet til en eventuel mulighed, og en række andre områder, bl.a. omkring en ny station ved 
Ølsemagle i Køgefingeren, i Valby, langs Øresundskysten, ved Glostrup, Høje Tåstrup, 
Flintholm og Hundige stationer, samt et nyt arealudviklingsselskab i forbindelse med 
metrocityringen, der primært skal operere i Nordhavnen, anføres. For en række af disse 
områder anføres det at udbygning/omdannelse først kan finde sted efter planperiodens udløb i 
2017. 
 
Der er altså på regionalt niveau lagt meget ud til større ny byudvikling og byomdannelse, på 
kortere og længere sigt, og det er samlet set ganske store områder, med plads til rigtig meget 
ny og omdannet by. Selvom Fingerplan 2006, og før den HURs Regionplan 2005, søger at 
fastlægge visse rækkefølgeanvisninger, så er der som anført ovenfor, i forhold til den 
nuværende byggehastighed lagt så meget ud som kommunerne kommer til konkurrere om at 
tiltrække byggeri, især etagebyggeri. 
 
                                                 
20
 HUR Trafikplan 2003 http://www.hur.dk/cc19a15b-3617-4347-9044-e783dff58899.W5Doc?mid=756F2BB3-
EC47-49BC-A20E-9E27D99E7EDE  
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Områder kan være udlagt i mange år, som nogle af dem fra Regionplan 1973 fx ved Køge, 
uden at der sker noget som helst. Da 1973 regionplanen blev udarbejdet var der også 
højkonjunktur i byggeriet, som nu, men det vente som bekendt kort efter, og mange af de 
store planer blev lagt i mølposen. Der var fx en cityplan der skulle jævne indre Vesterbro med 
jorden, føre en stor vej ind på noget af søernes areal, og bygge høje huse. Kun en enkelt 
bygning, den nuværende Station 1 på 
Halmtorvet blev bygget. Det kan ikke 
på forhånd udelukkes at St. Rørbæk 
kan lide samme skæbne, man får 
bygget nogle højere huse centralt, 
hvorefter konkjunkturerne vender og 
de står tilbage som monumenter over 
uladsiggørlige planer. I den 
forbindelse er det selvfølgelig uheldigt 
at de vil komme til at stå by-
ufunktionelt på en mark, men det 
burde evt. kunne lade sig gøre at 
plastre til med parcelhuse rundt om 
dem, om galt skal være. Frederikssund 
Kommune forsøger i deres udlægning 
af St. Rørbæks baggrund i 
plandokumenter mv., at give det 
udseende af at der i hele 
Hovedstadsregionen er bred politisk 
enighed om og opbakning bag at St. 
Rørbæk er byudviklingsprojektet i 
regionen, og at det således nærmest 
blot er kommunens ydmyge pligt at 
implementere dette fælles projekt. 
Dette er en grov tilsnigelse, St. 
Rørbæk er først og fremmest Gammel 
og Ny Frederikssund Kommunes 
projekt. Hvis der vitterligt var bred 
overordnet politisk magt bag St. 
Rørbæk, så ville Frederikssund 
Kommune nok have mere travlt med at 
forsøge at tage æren for projektet, end 
med at betone denne. St. Rørbæk er 
dog udpeget som et såkaldt 
dialogprojekt, men der lægges 
forskellig vægt på hvad dette indebærer. Landsplanafdelingen skriver således at: ”Ved den 
planlagte station St. Rørbæk ønsker Frederikssund Kommune at skabe en modelby for en ny 
byudvikling i Øresundsregionen. Visionen er at skabe en bæredygtig by hvor fremtidens 
boliger, erhverv og service integreres. Der skal udvikles modeller for et partnerskab mellem 
offentlige og private aktører. Udfordringerne kræver en programlægning baseret på klare 
værdier og mål samt en model for finansiering og organisering af den kommende by. Det er et 
kommunalt projekt hvor Hovedstadens Udviklingsråd og Landsplanafdelingen deltager 
sammen med Økonomi- og Erhvervsministeriet.”21. Mens kommunen skriver at ”Programmet 
                                                 
21
 Dialogprojekter - Byen og planlægning. Opfølgning på landsplanredegørelse 2003. Tilgængelig på: 
http://www.lpa.dk/venstremenuen/Planemner/Byen/Informationstyper/Dialogprojekter/Dialogprojekter.htm 
 
 
Større nyere byområder med erhverv og 
boliger ifølge Regionplan 1973.  
Fra: ”Rækkefølge for byudviklingen. Ny by 
ved Store Rørbæk. Tillæg nr. 22 til 
Frederikssund Kommuneplan 1997-2009”, s. 
8. St. Rørbæk er cirklet særligt ind i 
kommuneplanen. Der blev i Regionplan 1973 
peget på 4.000 boliger i St. Rørbæk, svarende 
til 4 felter på kortet. 
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for den nye by er udviklet som et dialogprojekt udpeget i forbindelse med høringen om 
Landsplanredegørelse 2003. Parterne er Frederikssund Byråd, Miljøministeriet, Erhvervs- og 
Boligstyrelsen, Hovedstadens Udviklingsråd og Frederiksborg Amt. Projektets parter indgår i 
en projektorganisering og puljer ressourcer i form af medarbejdere og udviklingsmidler. 
Dialogprojektet omfatter planlægningens første fase - programmeringsfasen.”15  
 
I ”Regionplan 1973”, som er et væsentligt overordnet hovedstadsregionalt plandokument i 
forlængelse af fingerplanen fra 1947, er områder blevet udpeget som fremtidige byområder, 
hovedsageligt i det relativt tyndbefolkede område syd for Roskilde og vest for Køge, samt 
langs en med 1973-planen foreslået ny vej- og jernbane-transportkorridor, ring 5, på tværs af 
fingrene fra Køge over Høje Tåstrup og Allerød til Helsingør. Der er intet til hinder for at ting 
kan blive liggende på tegnebrættet i mange år i regionalplaner, der er mange ting fra 73-
planen i Regionplan 2005, og fx Øresundsbyen og den faste forbindelse til Sverige blev 
formuleret i 1959 men først realiseret langt senere. Dog er der et væsentligt moment i forhold 
til gamle planer der aldrig bliver taget helt af bordet. De opnår en slags selvbærende 
momentum, hvor de dukker op med flere eller færre års mellemrum, italesat som nært 
forestående og helt uomgængelige, men evt. sat på stand by igen, men på et eller andet 
tidspunkt realiseret. Havnetunnelen i København er et godt eksempel, den har spøgt i mange 
år, bliver ved at poppe op i debatten selv om den forsøges lagt død, og på et eller andet 
tidspunkt skal den nok komme, det samme med Femernbroen og Ring 5. Øresundsbroen, 
Storebæltsbroen og Ørestaden er eksempler på projekter der blev formuleret for første gang 
mange år før de blev realiseret. Således også med ny by St. Rørbæk, Hillerød/Allerød og byen 
uden for Køge. De skal nok dukke op med jævne mellemrum, da de allerede har været på 
banen i mange år. Her er det dog værd at bemærke at der er forskel på nye byer og større 
infrastrukturprojekter. Ny by-planer kan opgives helt, i det man kan bygge by helt andre 
steder i regionen, eller bygge by på en anden måde der umuliggør de oprindelige planer (fx 
city-planerne for Indre Vesterbro og totalsaneringen af Indre Nørrebro). Det kan således lade 
sig gøre at droppe St. Rørbæk helt, og lade evt. ny bydannelse foregå helt andre steder i 
regionen, uden at ret mange mennesker uden for Frederikssund naturligt vil tænke tilbage og 
spørge ”hvad blev der egentlig af St. Rørbæk-planerne?”. Anderledes forholder det sig med 
infrastrukturprojekterne, der i sagens natur er langt mindre geografisk mobile. De kan kun 
ligge et sted, det er mere naturligt at tænke ”hvad blev der egentlig af den 
bro/metrolinje/motorvej heromkring der blev snakket så meget om for nogen år siden”, og 
ofte kan projekterne ikke fysisk umuliggøres, kun besværliggøres, det er fx svært at bygge 
eller vedtage noget der udelukker konstruktionen af en Femernbro. St. Rørbæk er således ikke 
sikret gennemførsel blot fordi den har været på tegnebrættet længe, men det hjælper så 
afgjort. Her spiller det også ind med vægt at der er et løseligt overordnet planpolitisk princip, 
der tilsiger at ”gamle planer har forrang for nye planer”. Princippet kan selvfølgelig brydes 
hvis der er tilstrækkelig politisk vægt bag nogle nye planer, eller hvis de omhandler nye 
situationer eller geografiske områder hvis udvikling ikke kunne være forudsagt for 30 år 
siden. Fx kunne man ikke i 70´erne præcist forudsige den generelle vestlige og specifikke 
Københavnske erhvervsudvikling, hvilke virksomheder der ville flytte og hvilke der ville 
blive, og meget af udviklingen, fx Holmen, Nord- og Sydhavnen, Islands Brygge, Tuborg 
Havn og snart Carlsberg og måske Ring 3, er således mere et spørgsmål om at der 
planlægningsmæssigt ganske uforskyldt er blevet velplacerede arealer frigjort fra tidligere 
funktioner, og så må man finde på noget at bruge dem til, nu de er der, Vestamager har dog 
hele tiden været ubebygget, ligesom St. Rørbæk, så Ørestaden kunne udtænkes for mange år 
siden. Princippet har indflydelse ifht. til St. Rørbæk på to måder. Dels bruges det diskursivt at 
kommunen der har fordel af at kunne sige ”dette er et gammelt fælles projekt, ikke vores fikse 
nye idé”. Herudover kan man forestille sig den (ganske) hypotetiske situation at Egedal og 
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Ballerup kommuner pludselig kommer farende og siger at nu vil de bygge en kæmpestor ny 
by med 20.000 indbyggere lige ved Kildedal station. I så fald vil Frederikssund kommune 
have et vægtigt argument i at de kom altså først og har arbejdet med planerne her i mange år, 
så sådan en konkurrent kan man ikke finde på over natten. Men det er nok usandsynligt at 
Egedal og/eller Ballerup kommuner vil finde på noget i den retning. 
Frederikssundfingeren samt andre nye byområder i Hovedstadsregionen 
Det er god plads at bygge på tæt på nogle af de eksisterende stationer på Frederikssundbanen, 
men de ligger ikke i Ny Frederikssund Kommune, men i den nye Egedal kommune og, for 
Kildedal stations vedkommende, Ballerup Kommune. Ved Gl. Toftegård station er der nogen 
plads at bygge på nordøst for stationen, syd for Veksø station er der masser af plads og ved 
Kildedal station er der masser af plads både nord og syd for stationen. Alle disse stationer 
ligger også tæt på Frederikssundvej, der muligvis skal udbygges til motorvej. 
 
 
 
Det virker, set fra et helt udenforstående 
synspunkt, ganske uhensigtsmæssigt at 
bygge stationerne Kildedal og Gl. 
Toftgård for få år siden, samt have den 
eksisterende Veksø, hvor der til sammen 
er rigtig meget stations- vej- og 
Københavns-nært plads at bygge by på, for 
så umiddelbart efter at give kaste sig i kast 
med et større byprojekt et helt fjerde sted, 
som ligger længere væk og hvor der ikke 
er nogen station.  
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Hovedstadsregionen er i det hele taget ikke nær så tæt udbygget som mange andre store 
”metropolitan-areas” rundt om i verden. 
 
På kortene ses henholdsvis området ved Veksø og Kildedal og stationer og det meste af St. 
Rørbæks boligområde. Kortene har samme målestoksforhold. Som det tydeligt fremgår, og 
anføres i Fingerplan 2006, er der rigeligt med plads ved Veksø og især Kildedal stationer, 
hertil kommer at rejsetiden med S-tog fra Kildedal til hovedbanen med H+ er 26 minutter, 
afstanden i bil er ca. 23 km, mens den fra St. Rørbæk med samme linje vil ligge omkring 40 
min, med en vejafstand til Københavns centrum på ca. 39 km, samt at Kildedal ligger i et 
kuperet terræn, som sandsynligvis vil blive fundet mere attraktivt at bo i. 
 
S-banen til Frederikssund blev udvidet til 2 spor i 2002, og her blev Kildedal station og ikke 
St. Rørbæk etableret. Hypotetisk kunne der godt bygges ny by ved Kildedal, et problem kan 
dog være at Kildedal ligger i en pudsig tange af Ballerup kommune der ´rækker ind´ i Egedal 
kommune, og lige nord for kommunegrænsen, så et storskala Kildedal-bydannelsesprojekt vil 
kræve nært samarbejde mellem de to kommuner, hvilket der absolut ikke er tradition for når 
der bygges ny by i Danmark. Men Egedal Kommune satser overhovedet ikke på ny 
byprojekter af denne størrelsesorden, kun langsom inkrementel udvidelse (bl.a. et lille område 
ved Kildedal), og en række store nye erhvervsområder Kildedal Park og Kong Svends Park 
ved Kildedal station og Toftegaard park ved Gl. Toftegård station. Egedal blev dannet af 
Stenløse, Ølstykke og Ledøje-Smørum kommuner. 
 
Det er interessant at sammenligne St. Rørbæk med andre større nye, kommende eller måske 
kommende byområder i regionen. Sammenligningens vigtigste punkter er geografisk 
placering og politisk vægt bag byområdet. Kort skitseret kan det siges at: 
 
• Ørestaden er helt i en klasse for sig. Helt op på Folketingsniveau er der, og har der 
hele tiden været, mange politiske aktier investeret i bred politisk enighed. Da 
Ørestaden var i en krise i 1990’erne, blev der skrevet nogle kæmpe store offentlige 
checks ud, til universitets og DR-byggeri og til metroen. Den ligger, for ny bydannelse 
i denne skala, ganske centralt placeret i København. Det er endog meget svært at 
forestille sig at St. Rørbæk vil nyde godt af samme massive politiske opbakning og 
kontantindsprøjtninger hvis projektet efter nogle år er ved at gå i stå, mens man fx står 
med nogle uattraktive etageejendomme i et byfunktionsløst område uden station. 
Mindre kan dog også gøre det, og et moderat overordnet politisk pres der fx resulterer 
i at Banestyrelsen bygger stationen selvom de egentlig ikke selv mener der er 
passagermæssig basis for den endnu, vil have en gavnlig effekt. 
• Trekroner er i denne sammenhæng langt mere sammenlignelig med St. Rørbæk. Det 
har hele vejen igennem været Roskilde kommunes hjertebarn, og man har sjældent i 
den offentlige og politiske debat hørt landspolitikere eller politikere fra andre dele af 
regionen forholde sig til, endsige udtale sig positivt omkring Trekroner. Som 
behandlet andetsteds i projektet har Trekroner nogle helt åbenlyse fordele i forhold til 
St. Rørbæk, stationen og RUC var der allerede, Roskildefingeren og Roskilde by selv 
er i en række henseender – bl.a. trafikforbindelsesmæssigt, historisk mv. – blevet 
betragtet som værende langt mere attraktive end Frederikssundsfingeren og 
Frederikssund by. Frederikssundsfingeren er således den mindst udbyggede af alle 
fingrene, s-banen kom først i 1989 og blev først udvidet til to spor i 2002, hvor der 
også kom de nye stationer Kildedal og Gl. Toftegård, men ikke St. Rørbæk. Selvom 
der ikke har været investeret synderligt i projektet fra højere politiske lag, har det 
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været genstand for en udpræget politisk tolerance, hvilket øjensynligt er nok hvis 
konjunkturerne er med det og ambitionsniveauet ikke er for højt. 
• Hillerød/Allerød og Ølsemagle. Når man orienterer sig i de sidste års aviser eksisterer 
planerne for nye byer mellem Hillerød og Allerød og ved Ølsemagle hovedsageligt det 
gamle HUR og nu Skov og Naturstyrelsen. Det er ikke noget der synes at blive lagt 
særligt vægt på fra lokalpolitisk hold. Man kan nærmest forledes til at tro at det er 
projekter der bare er blevet båret videre fra 1973-planen, når nu de alligevel har været 
der så længe. Inden der kommer stærke lokale politiske kræfter, i henholdsvis Ny 
Hillerød og Ny Køge kommune, der aktivt vil arbejde for de nye byområder, på 
samme måde som stærke lokale kræfter bar Trekroner igennem og forsøger at gøre det 
med St. Rørbæk, er det svært at forestille sig der faktisk sker noget med disse nye 
byer, og de kan sagtens blive ved blot at være planer mange år endnu. Dog anføres det 
i Fingerplan 2006 at regeringen lægger vægt på at stationen mellem Hillerød og 
Allerød bliver placeret, og man kan forestille sig at dette projekt er det første der vil 
blive til noget. 
• Nordhavnen og Sydhavnen og andre byudvidelses og byomdannelsesprojekter i 
Københavns Kommune. Her er den væsentligste forskel til St. Rørbæk at Københavns 
Kommune er så stor og vigtig en entitet i politisk og økonomisk forstand mv. Når de 
overordnede økonomiske og boligmæssige konjunkturer ydermere er med København 
i en grad som de er for øjeblikket, så kan de stort set bygge hvad som helst, grundet de 
stærke centraliseringstendenser (behandles nedenfor) der begunstiger især 
etageejendomme helt ekstremt hvis de ligger bare nogenlunde i Københavns 
Kommune. Der er i øjeblikket en væsentligt højere avance for de store entreprenør-
koncerner end det har været tilfældet de sidste mange år. Det betyder at alt hvad 
Københavns Kommune (indtil for nyligt) udstykker til etagebyggeri med 
ejerlejligheder bliver revet væk, som Teknik og Miljø Borgmester Klaus Bondam 
formulerede på SBIs boligdag 2006, så er tiden til det nu, og der skal bygges, bygges, 
bygges, og meget gerne opsigtsvækkende verdensklassearkitektur, og Københavnerne 
skal vende sig til at der bliver flere af dem: ”Samtidig skal vi tænke utraditionelt, og vi 
skal turde at bygge højt og tæt”22. 
• Bydannelse og -omdannelse ved ny station i Priorparken, DTU området, ved 
Flintholm Station og andre steder i det indre storbyområde er også alle projekter der, i 
forhold til St. Rørbæk, nyder godt af regionens centraliseringstendenser mod 
København, er relativt små og overskuelige og ligger godt placeret i forhold til 
eksisterende by og byfunktioner, hvorfor de har bedre chancer, i sær ved fortsatte 
højkonjunkturer. 
• Ring 3 denne er politisk fastlagt i så lille en grad, og letbanen er langt fra vedtaget, så 
det er svært at vurdere det præcist. Men potentielt set er her plads til, og basis for, 
rigtig meget ny by, hvis letbanen kommer. 
 
I forhold til St. Rørbæk er opsummeringen, at alle de større bydannelsesprocessor der er i 
gang i regionen er begunstigede af bedre placeringer og mere magtfuld politisk opbakning, 
samt at det er op til den lokale kommune at bære projekter igennem og påtage sig risikoen 
herved, med mindre der er tale om store nationale prestigeprojekter, hvilket St. Rørbæk ikke 
kan blive. 
 
                                                 
22
 Klaus Bondams oplæg på SBI´s boligdag 2006. Tilgængelig på: 
http://www.sbi.dk/download/boligdag_2006/Klaus_bondam.pdf 
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Konceptualitet i ny bydannelse 
Når man ser på hvad der har været af nye virkeligt unikke og spektakulære bydannelser rundt 
omkring over de sidste år, træder et sted som Jakriborg ved Malmö ofte frem. Det virker fordi 
der er et helt klart koncept, det ligner en middelalderby, og der er kun udlejningsboliger, det 
er ikke set før, og det er meget nemt at vurdere hvorvidt noget ligger indenfor det klare 
koncept eller ej. Selvom det ligner en middelalderby, er det det absolut ikke, så pæne, 
velordnede og ens-opbyggede byer har der vel næppe været i middelalderen, måske med 
undtagelse af enkelte der er blevet bygget på meget kort tid, umiddelbart efter at de er blevet 
bygget, ligesom Jakriborg. 
 
 
 
Jakriborg ved Malmö. Et eksempel på en nybygget by, med et helt enkelt koncept, der gør det 
muligt at lave noget spektakulært, hvad enten man så kan lide det eller ej. 
 
Et andet eksempel blev fremhævet af Jens Kvorning på SBI´s boligdag 2006. Nedenfor ses et 
hollandsk eksempel på ny by som Kvorning kaldte ”planen for de mange måder at bo på”, 
hvor det kun er alt det mellem husene, et rigt varieret landskab, med inddragelse af de 
eksisterende karakteristika i området, der er planlagt, mens husenes placering og art først 
kommer senere. Således at det væsentlige, med Kvornings ord er, at man først beskæftiger sig 
med om man skal bo ”ved vejen, ved gaden, ved torvet, ved skoven, i skoven” og herefter 
kommer spørgsmålet om huset, i stedet for, som normalt, omvendt. 
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Et andet eksempel på et klart koncept, også fra Holland, er nedenstående golfbane med huse 
ovenpå. Man bor simpelthen midt på golfbanen. 
 
 
Herudover er der gated communities, altså byområder med en eksplicit eller implicit skarp 
adgangskontrol. Disse er også eksempler på konceptuelt klare, nye bydannelser, selvom de 
kan siges efterhånden at have udviklet sin egen nye typologi i forskellige aftapninger, fx 
versionen ”middelalderfort med voldgrav” som ses nedenfor, og mere normale byområder 
med stort hegn rundt om som i USA, og de er derfor ikke længere unikke, men et 
virkningsfuldt koncept er det, og de bliver bygget rundt omkring i Europa i dag, selvom de er 
ganske samfundsmæssigt utiltalende. I Danmark har vi endnu ikke set meget til konceptet, 
(selvom man måske kan sige at aflåsningen af gårdene på brokvartererne i København minder 
lidt om) men man kan sagtens forestille sig at entreprenørselskaberne, når de skal bygge 
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Carlsberg i Valby om til boliger mv., vil kæmpe prøve at få lov til at lade fabrikshegnet og 
portnerbygningerne stå og fungere, da de vil kunne sælge de velplacerede lejligheder endnu 
dyrere i et gated community med mindre risiko for indbrud, forstyrrelser fra anderledes 
mennesker, sikker parkering og en lækker privat Carlsberg Have. Dog synes det usandsynligt 
at det vil lykkedes, så længe Ritt Bjerregaard er overborgmester, men situationen havde nok 
været en anden hvis Søren Pind var blevet det. 
 
 
Gated communities23 
 
Der ligger faktisk et udkast til et forholdsvis spektakulært projekt for St. Rørbæk. Det er lavet 
som et arkitektskolespeciale af det senere arkitektfirma Effekt, som er med i et af de 4 
konsortier der skal lave helhedsplan, og hvorfra Sinus Lynge er blevet interviewet. Han mener 
også at det vigtigt med et klart forståeligt enkelt koncept, som fx Effekts O-city. Alle 
boligerne skal bygges i mellem den yderste og den inderste af de to cirkler på fotoet 
nedenfor24, og i midten skal der være et stort grønt areal med stationen og banen, som begge 
er nedgravede, i midten.  
                                                 
23
 De tre billeder er fra Jens Kvornings præsentation på SBI´s boligdag 2006. Ligger på: 
http://www.sbi.dk/download/boligdag_2006/Jens_Kvorning.pdf 
24
 Der dog et pladsproblem, i det arealet mellem de to cirkler udgør ca. 90 ha, hvilket vil give 56 boliger pr. ha 
hvis man skal have presset 5000 boliger ind, hvilket synes urealistisk højt. Dette har nok været en medvirkende 
faktor til at O-city ikke er en del af det helhedsplanforslag som det arkitektkonsortium Effekt indgår i 
udarbejdede, og det viser at selvom man har et klart koncept, er det ikke i sig selv en garant for god by. 
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O-city i St. Rørbæk 
 
Det store grønne areal i midten lader sig fleksibelt udnytte til mange forskellige ting, 
rideskoler, parker, fodboldbaner, en lille skov osv. hvad man nu kan finde på. 
 
Illustrationer fra www.effektdata.dk  
 
En andet element i O-city, således som konceptet er skitseret af Effekt er, at en del af 
finansieringen af St. Rørbæk kan rejses ved at tage sig betalt for at tage i mod en større 
mængde overskudsjord fra motorvejsbyggerier mv. i regionen, som så placeres i en eller 
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begge cirkler, således at der laves bakker og andre større landskabselementer. Denne del er 
dog ikke nødvendig for O-city som koncept. Det kunne give nogen hårdt tiltrængte penge, 
men det er uheldigt at det vil trække fra den i forvejen ikke særlig stærke St. Rørbækske 
historicitet. Som det viser sig mange steder (fx den iver hvormed der laves lokalhistorie på 
den københavnske vestegn og andre steder hvor man næsten ikke skulle tro det muligt), så vil 
mennesker ofte gerne have at deres by har en historie, om ikke andet så ved at der ligger huse 
eller kendetegn i landskabet som man kan se er gamle. Gammel by er som oftest mere 
attraktiv end ny. Hvis man fx laver Carlsberg-grund-boligerne nogenlunde hensigtsmæssigt i 
nogle af de gamle bygninger mv., hegn eller ikke hegn, så vil de være helt enormt meget mere 
attraktive end St. Rørbæk kan blive det, ligegyldigt hvor godt et koncept man finder på. Nu 
ligger Carlsberg-grunden også ekstremt meget bedre placeret end St. Rørbæk, så der er 
forhåbenligvis ingen der forestiller sig at St. Rørbæk skal konkurrere i den liga, men i mangel 
af både placering og historicitet, er en virkelig stærk konceptualitet noget af det eneste St. 
Rørbæks planlæggere faktisk kan gøre noget ved til St. Rørbæks fordel. O-City bliver dog 
ikke til noget i St. Rørbæk, i det Effekt er med i Henning Larsens Tegnestues konsortium der 
har udarbejdet et helt andet forslag til helhedsplan for St. Rørbæk, se nedenfor. 
 
Det er herudover interessant at bemærke at, bortset fra Jakriborg, så tager alle de ovenstående 
koncepter udgangspunkt i hvad der skal være mellem husene (eller snarere rundt om dem, for 
gated communities’ vedkommende), ikke hvordan husene selv skal være. Dette er en tendens i 
nyere europæisk bydannelse, bl.a. affødt af en erkendelse af at man alligevel ikke kan sige ret 
meget meningsfuldt om hvad der vil være hensigtsmæssigt at bygge, eller hvor det helt 
præcist skal ligge, 10-40 år ude i fremtiden, og en erkendelse af at det er vigtigt at give rum 
og plads for progressive og skabende processer i den fremtidige by, også til at de kan 
udtrykke sig på en, for nuværende, ganske uforudsigelig måde i det byggede miljø. Byen er 
“man's most consistent and on the whole, his most successful attempt to remake the world he 
lives in more after his heart’s desire. But, if the city is the world which man created, it is the 
world in which he is henceforth condemned to live. Thus, indirectly, and without any clear 
sense of the nature of his task, in making the city man has remade himself.”25 Marx bemærker 
i forlængelse heraf i Kapitalen, at forskellen på den bedste bi og den værste arkitekt er at 
arkitekten, i modsætning til bien, rejser den byggede struktur i hovedet før den rejses i 
virkeligheden. Det byggede miljø er således, måske i sær for St. Rørbæks og dens skaberes 
vedkommende, en hovedsageligt menneskelig konstruktion, men ikke en konstruktion der 
sker i et vakuum (Marx bemærker andetsteds at lighed for loven, betyder at millionæren og 
den hjemløse får præcis den samme bøde for at sove på en bænk i byens park), en 
konstruktion der vil forme i fremtiden, og risikerer at hjemsøge den hvis det gøres dårligt, på 
samme måde som vi formes af fortidens byggede miljø (kan man bo i Los Angeles uden at 
blive en frustreret bilist?)26. I denne forbindelse er det af allerstørste væsentlighed, især for St. 
Rørbæks vedkommende, at planlægningen ikke gør ting faste der burde være flydende, at det 
nuværende levende planlægningsarbejde ikke kommer til at vende tilbage som overdrevent 
strukturerende og hæmmende dødt arbejde overfor det fremtidigt levende bygge- og 
boarbejde i St. Rørbæk. At planlægningen i stedet koncentrerer sig om at åbne større 
mulighedsrum, udpege flugtlinjer og opfinde koncepter der muliggør ny og større 
progressivitet og mangfoldighed i måderne at bo og bygge på. En ny by. 
 
 
 
 
                                                 
25
 Robert Park citeret i Harvey (2003) s. 1. 
26
 Harvey (2003) 
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Konceptualitet i St. Rørbæk og de 4 helhedsplanforslag 
Normal dansk kommunalplanlægning synes ikke at ligge til en konceptuel tilgang, og for St. 
Rørbæks vedkommende har diskussionen, ud over en række indholdsløse floskler i form af 
pæne hensigtserklæringer ingen kan være uenige i, hovedsageligt handlet om højden på de 
huse der skal bygges først, ekspropriationen af nogle eksisterende huse og en række for St. 
Rørbæk eksterne faktorer i form af socioøkonomiske og boligpolitiske fremtidskonjunkturer. 
 
Der er blevet udarbejder 4 forskellige forslag til helhedsplaner for hele St. Rørbæk, af 4 
forskellige arkitektkonsortier, hvorudfra der så skal stykkes en samlet en af slagsen sammen, 
med elementer og småbidder fra hver af de 4 helhedsplaner. I opgavebeskrivelsen hedder det 
at: ”Forslagene skal omfatte følgende materiale: 1. Hovedidé illustreret og beskrevet på 
overskuelig måde (helhedsplan). 2. Helhedsplan for hele den ny by i mål 1:4.000. Planen skal 
redegøre for hovedidéen, herunder stationens placering, bebyggelsens og friarealernes 
fordeling samt landskabsmæssig tilpasning. Planen skal desuden vise hovedtrækkene i vej og 
stibetjeningen.”27, og dette vel at mærke for et område der skal bygges over måske 20-30 år, 
hvis tingene fx ikke går helt så hurtigt som ventet. Det ligner en traditionel ganske udpindet 
planlægningstilgang, der nok bliver ganske konform, i sær fordi den endelige helhedsplan skal 
stykkes sammen af alle de 4 forskellige udkast, frem for at vælge et af dem, hvorved et klart 
overordnet koncept, hvis der nogensinde har været et, risikerer at drukne. Bygningerne bliver 
sandsynligvis også ganske almindelige, da de fleste bygherrer nok vil lægge størst vægt på 
prisen. Det ender nok, som så ofte set før fx ved tilsvarende projekter i 70´erne, på en rimeligt 
lav fællesnævner, om ikke før, så når/hvis først kapitalinteresserne for alvor kommer ind over. 
De skal nok få St. Rørbæk hevet ned i konformiteten, for de ved nemlig præcist hvad folk vil 
have.28 De senere års europæiske erfaringer viser klart, at for at skabe en spektakulær ny 
bydannelse, så må man først udtænke et nyt og klart koncept der lader sig forklare med et 
enkelt billede eller en enkelt sætning, så man kan give folk hvad de ikke umiddelbart vidste de 
ville have, men som de straks kan se det fascinerende i. Uden at skulle have forklaret op og 
ned af stolper og vægge om byens grundværdier og participatoriske planprocesser og 
helhedsplanens overordnede hovedidé på et detaljeret kort og 7 siders prosa, med hovedparten 
af de i det danske sprog tilrådighedstående plusord, hvilket alle godt ved mestendels er 
irrelevant. At St. Rørbæk på denne baggrund skulle blive helt unikt, endsige komme til at 
indeholde de 8 bløde værdier der er formuleret i nogen særlig grad (værdierne værende: 1. 
tæthed 2. tryghed 3. fleksibilitet 4. tilgængelighed 5. oplevelser 6. kvalitet 7. bæredygtighed 8. 
lys og stilhed)29, må man nok hellere skyde en hvid pind efter før som siden. Der synes ikke at 
være nogen ambitioner om at ville starte med at formulere et klart, unikt og letforståeligt 
overordnet koncept, som man kan blive enige om og herefter kan holde de fremtidige forslag 
og udviklinger op i mod. Ikke at man dermed var sikker på at lave noget godt, kun noget 
spektakulært. 
 
Som (software) arkitekten C. A. R. Hoare har sagt det, ”der er to måder at konstruere et 
design på; den ene måde er at gøre det så simpelt at der åbenlyst ikke er nogen svagheder. 
Den anden måde er at gøre det så kompliceret at der ikke er nogen åbenlyse svagheder. Den 
                                                 
27
 ”Bilag A - December 2005. Ny by ved Store Rørbæk. Frederikssund Kommune 2005. Opgavebeskrivelse.” Af 
Frederikssund Kommune samt det rådgivende byplan- og arkitektfirma Dybbro & Haastrup, nu overtaget af 
NIRAS Konsulenterne. Tilgængelig på: http://www.nyby.frederikssund-
kom.dk/fundanemt/files/Opgavebeskrivelse_Bilag_A_2005.pdf  
28
 En helt uovertruffen, men noget svært tilgængelig, analyse af konceptualitetens og konformitetens 
samfundsstrukturerende og -forandrende brydninger i kapitalismen gives i Deleuze og Guattari (1985 [1972]) 
29
 ”Rækkefølge for byudviklingen. Ny by ved Store Rørbæk. Tillæg nr. 22 til Frederikssund Kommuneplan 
1997-2009. Marts 2006.” http://www.frederikssund-
kom.dk/Teknisk%20Forvaltning/Kommuneplantillaeg/22_Kpt97-09.pdf 
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første metode er langt sværere.” Dette synes meget rammende for St. Rørbæk, hvor den første 
klart konceptuelle tilgang ikke får lov at komme i spil, mens den anden nok gør det. Nedenfor 
ses de 4 forslag til helhedsplan for St. Rørbæk, med plan for hele byen og for det centrale 
område. De 4 arkitektteams bag er: 1) SLA A/S / Rambøll A/S med underrådgiverne 
Rambøll-Nyvig, Gehl Architects og Carlberg & Christensen. 2) Henning Larsens Tegnestue 
A/S med underrådgiverne: Moe & Brødsgaard, Tegnestuen EFFEKT, landskabsarkitekt 
Marianne Levinsen samt Huset Mandag Morgen, Rambøll Management, Kontrapunkt og Bent 
Flyvbjerg. 3) Nielsen & Rubow A/S / Carl Bro A/S med underrådgiverne Landskabsarkitekt 
Charlotte Skibsted og Center for bolig og velfærd, Københavns Universitet v. Hans 
Kristensen. 4) KHR arkitekter A/S med underrådgiverne: Tegnestuen ARKKI, Bisgaard 
Landskabsarkitekter, Via Trafik, Birch og Krogboe, antropolog Kirsten Marie Raahauge og 
Professor arkitekt Jens Kvorning. 
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SLA m.fl.´s helhedsplan 
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SLA m.fl.´s plan for det centrale St. Rørbæk 
 
 
Henning Larsen Tegnestue (HLT) m.fl.´s plan for det centrale St. Rørbæk 
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Henning Larsen Tegnestue (HLT) m.fl.´s helhedsplan 
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Nielsen og Rubow m.fl.´s helhedsplan 
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Nielsen og Rubow m.fl.´s centrale plan 
 
 
KHR m.fl.´s centrale del 
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KHR m.fl.´s helhedsplan for St. Rørbæk 
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Figurerne stammer fra da de 4 helhedsplanforslag der fra den 4/7 2006 har været udstillet på 
Teknisk Forvaltning i Frederikssund Kommune. Her hedder det at: ”Den egentlige 
sagsbehandling, der i første omgang vil bestå i en vurdering af forslagenes 
konditionsmæssighed i forhold til opgavebeskrivelsen, vil først ske i august 2006. Arbejdet 
med etableringen af en egentlig helhedsplan og offentlig debat herom, vil først blive 
påbegyndt når der foreligger en afklaring af finansiering og jordpolitik for den nye by. Dette 
forventes tidligst at ske ultimo 2006 eller primo 2007”30. Denne ”vurdering af forslagenes 
konditionsmæssighed” er der ikke offentliggjort noget omkring i skrivende stund (december 
2006), og det er der heller ikke for den ”egentlige helhedsplan”, ligesom der ikke har været 
nogen debat om denne endnu. De 4 forslag har til sammen koste 1,2 mio. kr., herudover er der 
brugt adskillige hundrede tusinde på andre rapporter omkring St. Rørbæk, som ligger på 
byens hjemmeside31. Frederikssund kommune har fået en del i tilskud fra HUR, 
Miljøministeriet, Frederiksborg Amt og Realdania til disse rapporter og planforslag32. 
 
Der er ingen grund til her at gå ind i en detaljeret analyse af hvert af helhedsplanforslagene, 
da det er svært at sige noget om hvor mange og hvilke dele af hvert af forslagene der kommer 
til at spille ind på den endelige helhedsplan. I udbudsmaterialet til de fire parallelle 
rammeaftaler hedder det således at: ”Fase 1 afsluttes med, at der udarbejdes en endelig, fælles 
strukturplan og realiseringsmodel på baggrund af de 4 aktørers forslag. Det er Frederikssund 
Kommune, der alene afgør, hvilke elementer fra de enkelte forslag, der skal indgå i den 
endelige strukturplan. Det er ikke afgjort om - og i givet fald i hvilket omfang - aktørernes 
skal indgå i dette arbejde, og kommunen kan frit beslutte at lade 1 eller flere af de 4 aktører 
deltage i dette arbejde. I givet fald aftales der et særsklit vederlag herfor. Fase 2 er selve 
konkretiseringen og realiseringen af den overordnede strukturplan og vision. De 4 aktører 
konkurrerer om disse opgaver i en række miniudbud. Den nærmere beskrivelse og omfang af 
disse aftaler fastlægges efterhånden som disse opgaver bliver aktualiseret. Der kan f.eks. blive 
tale om bebyggelsesplaner for delområder i den nye by, designmanualer, udarbejdelse af 
principper for tilrettelæggelse og udformning af byens offentlige rum, landskabsplaner, 
udformning af offentlige bygninger, bygherrerådgivning m.v.”33 Dog kan nogle generelle 
forhold iagttages. 
 
Det er i dag forholdsvis normalt at udviklere af et byområde har stor indflydelse på planerne. 
Nogle kommuner lader entreprenørfirmaer lave lokalplanen for et område de fx vil bygge 
boliger i helt selv, hvorefter kommunen vedtager den med få eller ingen ændringer. St. 
Rørbæk er meget større en de områder der typisk bygges nye boliger i. Det er derfor 
forskelligt fra normalt, at de arkitekter, i konsortierne og på kommunen og kommunens 
rådgivere, der laver helhedsplanen, ikke står til ansvar for den kapital der skal bygge. Man får 
i højere grad end normalt skilt det funktionelle, æstetiske og planlægningsmæssige ansvar fra 
det økonomiske, specielt fordi projektet er så stort, hvilket kan have både fordele og ulemper. 
Projektet har mulighed for at blive mere gennemtænkt og hænge bedre sammen overordnet, 
samt der er i heldigste fald mulighed for en bedre demokratisk kontrol, i form af kommunens 
direkte deltagelse og beslutningskompetence. I normal forvaltningstradition skal det politiske 
og det økonomiske ansvar følges ad, det er sjældent en god idé at lade nogen bestemme for 
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 ”Forslag til helhedsplan for den nye by ved St. Rørbæk”. Frederikssund Kommune, Teknisk Forvaltning. 29/6 
2006. Papir der ligger ved plancherne med de 4 forslag der er udstillet på Teknisk Forvaltning. 
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 Se http://www.nyby.frederikssund-kom.dk/  
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 Se Referat af byrådsmøde d. 26. september 2006, sag nr. 141, http://www.frederikssund-
kom.dk/Politiske_udvalg/Byraad/2006/by_260906_ref.htm 
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 ”Udbudsbekendtgørelse for prækvalifikation for 4 parallelle rammeaftaler om udarbejdelse af strukturplan.” 
Ligger på: http://www.nyby.frederikssund-kom.dk/fundanemt/files/Udbudsbekendtgoerelse-000024.pdf 
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meget over nogen andres penge, men der gælder lidt andre mekanismer indenfor 
helhedsplanlægning af denne karakter. Det spiller ind at man ikke er vant til at planlægge i så 
stor en skala, og det aggraveres af at St. Rørbæk, sandsynligvis bliver meget 
omkostningsfølsom, både for kommunen og bygherrer, i højere grad end fx en række nyere 
københavnske byudviklingsprojekter. Man risikerer simpelthen at helhedsplanen bliver smuk 
og funktionel i sin helhed, men for dyr, for svær at implementere i en realistisk, eller bare 
forskellige, rækkefølge(r), for svær at skalere ned til et væsentligt lavere antal boliger og 
indbyggere og for amputeret og ufunktionel hvis dele af den ikke lader sig realisere. På den 
anden side kan man være heldig at få lavet noget virkelig godt og specielt. 
 
KHR har ladet sig inspirere af landskabsdesignkonceptet nævnt ovenfor, Jens Kvorning har 
været med i dette konsortium, de skriver i deres forslag at ”St. Rørbæk-områdets natur er 
præget af en række landskabelige elementer, som i sig selv er stærke, smukke og 
oplevelsesrige, og som ved en bearbejdning – landskabsforarbejdning – vil kunne stå endnu 
stærkere, smukkere og mere oplevelsesrigt. Landskabet forstærkes til at blive en bærende 
kvalitet i sig selv.”, man kan godt argumentere for at det er en overdrivelse. De blev muligvis 
også skoset for ikke at leve op til de formelle krav om udpindede planforslag, og har givet vis 
måtte tegne flere bygninger og veje ind end hvad der burde være, ærgerligt. 
 
For alle 4 forslag gælder det at der er megen løs arkitekt-snak om hvordan de 8 kerneværdier 
fremhæves osv., og at de indeholder større strukturerende elementer, såsom landskabsforløb 
ned gennem byen, der gensidigt synes at udelukke hinanden planerne imellem, hvorfor det 
kan bliver svært at stykke noget sammen af flere af dem. 
 
Ølstykke (der nu ligger i Egedal Kommune sidste stop af s-toget før Frederikssund) betragtes 
i Frederikssund Kommune som skræmmeeksempel, med lutter parcelhuse, stykket plan- og 
bycentrumløst ud af landmænd. Det skal for alt i verden undgås i St. Rørbæk.  
 
Der er også et pladsspørgsmål, ikke kun for O-city. Danmarks Naturfredningsforening anfører 
i deres indsigelse overfor kommuneplanen34, at der efter deres mening maksimalt er plads til 
3.200 boliger i hele St. Rørbæk, heraf 1.500 i den centrale bydel, hvis det skal være fornuftigt 
og der skal være plads til noget natur og ikke kun bygninger. Beregningernes præcision kan 
givetvis diskuteres, men det er nok ikke helt forkert når borgmesteren anfører at ”Der skal 
bygges i højden men ikke 8 etager, snarere 4 etager”35, mange steder i St.Rørbæk, hvis målene 
skal nås. Kommunen trækker i land begynder så småt at trække i land fra de 6.000 boliger og 
15.000 borgere i St. Røræk (hvilket samtidig er en alt for høj gennemsnitlig 
husstandsstørrelse, i Trekroner opereres der med mellem 1,5 og 1,8), på samme måde som 
man har nedjusteret tallet for den centrale del fra 2.900 til 2.00036 boliger. Med 6.000 boliger i 
alt skulle man op på en densitet for hele området på 17 boliger pr. ha. Man kan godt forestille 
sig at disse nedjusteringer vil fortsætte og fortsætte, til man fx lander på noget lidt under 
Smørumnedre-størrelse, som har omkring 8.000 borgere, på ca. 400 ha, huset i parcelhuse og 
rækkehuse for 80% vedkommende, mens etageboliger kun udgør de resterende 20%. Samtidig 
opskalerer arkitektkonsortierne37, vel af æstetiske og byfunktionalistiske hensyn. Selvom det 
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trods alle odds skulle lykkedes at trække en 10.000-15.000 indbyggere til St. Rørbæk indenfor 
en kortere årrække, så er det godt nok meget for en helt ny by, men ikke alverden når man 
sammenligner med de eksisterende i regionen. Det kan måske danne basis for en Kvickly og 2 
Nettoer, samt en stribe butikker med udsalgsvarer og almindelige serviceerhverv, men der er 
langt op til de sportsstadioner, kontorhøjhuse og sprudlende kulturliv som 
helhedsplanforslagene opererer med. 
Ekspropriering 
Kommunen ejer ikke noget af den jord St. Rørbæk skal ligge på, det havde været noget 
nemmere for St. Rørbæk, hvis den eller en anden offentlig eller halvoffentlig instans havde 
ejet jorden på forhånd, sådan som det oftest har været tilfældet i København med de seneste 
større bydannelsesprojekter, hvor kommunen, staten, Københavns Havn, Forsvaret eller 
lignende har ejet jorden. Udover landbrugsjorden ligger der ca. 26 parcelhuse i området, som 
kommunen først havde tænkt sig at ekspropriere. 
 
 
Solbakken, Stationsvænget samt nogle af landejendommene i området, set fra nord (fra 
Gammel Slangerupvej med banen lidt over midten af billedet) 
 
St. Rørbæk kunne have været på dagsorden i forbindelse med kommunalvalget i 2005, og selv 
om lokalpolitikerne givetvis ville indvende at så var hele debatten bare kommet til at handle 
om den eventuelle ekspropriation af de 26 parcelhuse på Stationsvænget og Solbakken, og 
ikke St. Rørbæk som ny by, så ville det være bedre end ingen diskussion overhovedet, og det 
ville have været demokratisk klædeligt, at bringe denne, for mange mennesker væsentlige, 
debat op, og herefter løfte den politisk, til også at omhandle St. Rørbæk som by, det er 
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forhåbentligvis derfor lokalpolitikerne er lokalpolitikere og ikke kun lokale. Men samtlige 
indflydelsesrige partier blev tydeligvis enige om at lægge sagen død, da ingen af dem vel har 
kunnet forestille sig de kunne vinde noget på den, og da de vel finder det afgørende at have en 
fælles front til at stive St. Rørbæk projektet af med, da det ikke står så solidt i sig selv. I stedet 
kommer risikoen for ekspropriation som en total overraskelse for beboerne, umiddelbart efter 
valget38, på trods af at der er blevet holdt konferencer, lavet forslag til kommuneplantillæg, 
kørt dialogprojekt i årevis, arbejdet med vidtrækkende helhedsplaner på en hel 
arkitektskoleafdeling og på Landbohøjskolens landskabsarkitektuddannelse, osv. osv., alt 
sammen opererende med den grundpræmis at der skal være 6.000 boliger på de 350 ha, og at 
stationen kommer til at ligge der hvor de 26 parcelhuse ligger, eller tæt på dem, i det det er 
der jernbanen ligger. At ekspropriationsrisikoen på denne baggrund kommer som et totalt 
chok for de allermest involverede, nemlig beboerne i de ekspropriationstruede huse, og at den 
ikke har været et emne værdigt til interesse i hverken de lokale eller regionale politiske og 
planlægningsmæssige diskussioner før nu, siger noget om den herredømmefyldte 
kommunikation og de snærende diskursive rammer der også er en del af den politiske og 
samfundsmæssige kultur, mange ellers plejer at hylde her i landet. På denne baggrund er det 
noget selvforskyldt, når kommunen nu trues med sagsanlæg ved 
menneskerettighedsdomstolen39, indklagelse for naturklagenævnet med nedlæggelse af 
påstand om at det er ulovligt at ekspropriere hele parcelhusområder, i sær hvis der ikke ligger 
vedtagne lokalplaner, underskriftsindsamling mod ekspropriationerne mv.40, og det er 
påfaldende at kommunen har givet byggetilladelser til ombygninger af de pågældende 
parcelhuse så sent som midten af 2005, uden her at nævne at der var nogen risiko for 
fremtidig ekspropriation, i sær når man tager den historisk set meget stærke danske modstand 
mod ekspropriationer i betragtning, en modstand der meget berømt udløste et 
folkeafstemningsnederlag til Jens Otto Krags socialdemokratiske regering i 1963. Det kan 
godt være at St. Rørbæk kaldes et ”dialogprojekt”, men borgerne i området har der ikke været 
meget dialog med, og den der kom blev unødigt konfrontatorisk. Det er endt med at alle 
parcelhusene for lov at blive liggende, først blev Solbakken fredet, derefter Stationsvænget 
tættere på banen41. Det vil absolut ikke gøre det nemmere at bygge de ønskede 
etageejendomme i det centrale St. Rørbæk, at parcelhusene ikke kan røres. 
 
I forhold til landbrugsjorden, så er et problem at det risikerer at blive meget dyrere end 
beregnet at ekspropriere42. Der vil dannes såkaldte ”forventningspriser”, der baserer sig på 
forventningen om at en del af jorden som St. Rørbæk skal bygges på vil være ekstremt meget 
mere værd end som landbrugsjord, hvis den stadig er i privateje den dag der ligger en 
lokalplan for området der siger lige netop her skal der opføres fx en 4 etagers 
beboelsesejendom, som man kan tjene mange penge på at opføre, i sær hvis man havde 
grunden i forvejen, eller har købt den billigt før lokalplanens vedtagelse, og derfor ikke har 
betalt høje etagemeterpriser til kommunen for den. Ekspropriationserstatninger bliver påvirket 
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 ”Borgere frygter at blive tvunget ud” af Kaj Elgaard i Frederikssund Avis 29. november 2005, 1. sektion, side 
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 ”Kommunen krænker menneskerettighederne” i Frederikssund Avis 28. marts 2006, 1. sektion, side 4 
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 Som det hedder i ”Skæbnetime for den nye by”, Frederiksborg Amts Avis 17. juni 2006, 2. sektion, side 9: 
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området.” 
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af disse forventningspriser, og kan svinge mellem 20 kr. og 200 kr. eller mere pr. m2, bestemt 
af hvor lang og sikker udsigten er til at der skal bygges boliger på den, ud over af de 
almindelige handelspriser på jord og fast ejendom i området på det tidspunkt ekspropriationen 
finder sted, og det er en ekspropriationskommission, ikke kommunen, der fastsætter 
erstatningen. Der er også mulighed for at klage over erstatningens størrelse til en 
taksationskommission, hvilket man nemt kan forestille sig en række landbrugsjordejere gøre, 
også selvom der ikke ligger en offentliggjort lokal- eller helhedsplan for området, i det der 
kan nedlægges påstand om at det kan forventes at der skal ligge en masse huse på jorden 
selvom de ikke er detailplanlagte endnu. Hertil kommer at der risikerer at komme en uheldig 
delvist arbitrær mekanisme ind, i det der er kæmpe forskel på jordens værdi, alt efter hvor den 
ligger i planerne. Hvis der fx er planlagt park på hele en lodsejers jordstykke, så er den ikke 
ret meget mere end den var før St. Rørbæk, da ingen private kan tjene penge på at opføre og 
sælge huse her. 
 
Dette gør alt sammen at det er ret nødvendigt at få eksproprieret så meget som muligt så 
hurtigt som muligt, før de endelige planer bliver kendte eller alt for ”forventelige” hvilket 
Frederikssund da også har forsøgt, men uden held. Der er i Danmark en lang tradition for at 
kommuner køber eller eksproprierer landbrugsjord, byggemodner det og sælger det med 
omkostningerne hertil indregnet, men der har ikke kunnet lade sig gøre her. Det synes helt fra 
start, at have været et fundamentalt problem i det at kommunen havde tænkt sig at 
ekspropriere i etaper. Som det fremgår af økonomimodellen ovenfor, så har man kun tænkt 
sig at opkøbe og ekspropriere jord i den centrale del af St. Rørbæk (måske nu også i den 
nordlige erhvervsdel), hvilket også er det eneste Fingerplan 2006 giver tilladelse til, og der er 
kun budgetteret med lån hertil i første omgang (og det rækker ikke engang, se senere), mens 
resten af jorden tænkes købt/eksproprieret i 2013 og 2015. Dette bekræftes af medlem af Plan- 
og Udviklingsudvalget Carsten Cederholm (A), der udtaler ”Tanken var at opkøbe hele 
området på en gang, for at undgå at en ’forventningsværdi’ pressede prisen op i enkelte 
områder. Men man kunne jo foretage en stykvis udstykning og ad den vej skaffe kapital i 
kassen til det fortsatte arbejde. Men det er noget vi skal tage stilling til hen ad vejen”43. Det 
må her være underforstået at det der skal deles op i stykker er det centrale område og evt. den 
nordlige del, men hertil kommer at man må antage at forventningspriserne også gælder for 
resten af jorden, hvorfor eksproprieringen af de resterende 230 ha jord kan blive meget dyrere 
end de budgetterede 166,9 mio., hvis den først finder sted efter byggeriet af den centrale del er 
gået i gang, hvor jordejerne med stor vægt vil kunne argumentere for at de har en berettiget 
forventning til at der også skal ligge beboelse på deres jord. 
 
Kommunen kan ikke bare ekspropriere uden videre, det skal være hvor ”almenvællet kræver 
det”, som der står i Grundloven. Planloven giver dog mulighed for ekspropriation, også til 
fordel for private udviklere, som oftest på baggrund af en lokalplan, eller en kommuneplan, 
hvis det er af væsentlig betydning for at sikre gennemførelsen af en byudvikling i 
overensstemmelse planerne. Lokalplaner giver ikke mulighed for handlepligt eller finansielle 
bestemmelser. Dilemmaet er at der skal være nogle forholdsvis håndfaste planer for en ny by, 
der nødvendiggør ekspropriationerne, men samtidig gør disse planers håndfasthed jorden 
meget dyrere, og kommunen søger derfor at nedtone denne. Det kan føre til mange 
komplicerede retssager, og der har ikke for nyligt været et fortilfælde af denne type for så 
stort et område. Grunden til at jorden bliver så meget værd, hvis den er på private hænder når 
lokalplanerne ligger der og skal til og realiseres er, at den private jordejer kan kræve at blive 
hoved- eller medentreprenør på projektet. 
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 ”Ny udviklingsplan for St. Rørbæk snart klar” af Jens Espensen i Fjordbyerne, 8. november 2006, s. 3. 
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Sådan som den kommunale planmagt er konstrueret, som en negativ magt der er langt bedre 
til at forbyde end til at påbyde, og slet ikke til at handle på egen hånd, så kan en landmand 
eller jordspekulant sige at ”jeg kan bygge præcis de bygninger med de boliger mv. der er 
angivet i helhedsplanen eller lokalplanen på min jord, og overholde alle krav, så jeg forlanger 
at beholde jorden og være bygherre, eller evt. som minimum sælge jorden selv og være 
medentreprenør”. Kommunen skal derfor helst have eksproprieret på forhånd, da det 
principielt set ikke er kommunens ret at bestemme hvem der skal bygge, blot ca. hvad der skal 
bygges, i det planloven ikke giver direkte mulighed for lave bestemmelser om arealers 
ejerforhold. 
 
Der er blevet overvejet af kommunen at lave en model hvor der laves en færdig helhedsplan, 
som herefter hemmeligholdes, måske også for lokalpolitikerne selv, indtil jorden er 
eksproprieret. Så skulle man både kunne hævde at det er nødvendigt at ekspropriere, fordi der 
ligger en helt fast plan for St. Rørbæk, og samtidig at forventningspriserne ikke bør være så 
høje, da ingen ved hvad der skal ligge hvor. Hvorvidt denne manøvre lader sig gøre er et 
åbent spørgsmål, dels er der spørgsmålet om hvem der rent faktisk skal lave helhedsplanen, 
hvilken rolle skal kommunens embedsfolk i planafdelingen have, der rejser sig en række 
forskellige forvaltningsretlige og styringsmæssige problemer, hvis embedsmænd i kommunen 
skal side og lave planer som deres chefer, politikerne, ikke må vide noget om. Derudover kan 
der argumenteres for at det demokratisk problematisk at offentligheden og måske heller ikke 
politikerne, har mulighed for at følge med i planens tilblivelse. Man kan også her forestille sig 
at lovligheden kommer for retten. 
 
For en rum tid siden blev de ”store lodsejere”, dem der ejer landbrugsjorden i St. Rørbæk, 
spurgt om de evt. ville være interesserede i at være med i et udviklingsselskab, men dengang 
takkede de nej da de hellere ville have en hurtig gevinst ved at blive eksproprieret til lidt over 
markedsværdien. Sådan er situationen ikke længere. 
 
Frygten for jordspekulation/profitsøgende entreprenører der ikke indordner sig under 
kommunens idéer for St. Rørbæk, er absolut ikke grebet ud af den blå luft. Forhenværende 
amtsborgmester og byrådsmedlem Jørgen Christiansen (V) har solgt 20 hektar jord, der ligger 
syd for banen relativt tæt på denne, til firmaet St. Rørbæk Byudvikling ApS, på et betinget 
skøde. Fritidslandmand Steen Broby Petersen udtaler at ”Vi får masser af tilbud. Jeg har kun 
fået ét på skrift, men det har jeg sagt nej til, så længe vi ikke ved, hvad der skal ske, og om 
kommunen vil ekspropriere vores ejendomme”. St. Rørbæk Byudvikling ApS er, sammen 
med virksomhederne St. Rørbæk Byudvikling II ApS og St. Rørbæk Byudvikling III ApS ejet 
af Bertel Jensen, der ikke vil udtale sig om planerne for jorden44. St. Rørbæk Byudvikling 
ApS har ingen hjemmeside og har overhovedet ikke været inde over planprocessen eller de 
lokalpolitiske processer indtil videre. Man kan dårligt forestille sig at denne virksomhed, der 
altså allerede ejer mindst 20 ha af den jord St. Rørbæk skal ligge på, og ihærdigt, men så 
diskret som muligt, forsøger at købe mere op, har andet en profitmotiver, og det er ligeledes 
svært at forestille sig at den kan tilskyndes til at sætte gang i byggeri før den selv bedømmer 
profitten tilstrækkelig høj og sikker, på baggrund af fx appeller til samfundssind eller 
kommunens trængte økonomiske situation. Det er heller ikke noget godt udgangspunkt for et 
lave et OPP (Offentlig Privat Partnerskab)-udviklingsselskab, der vil være med til at 
finansiere en række ting som kommunen gerne ser det. Efter alt at dømme vil kun 
ekspropriation, eller stensikker høj profit, få spaden i denne del af den St. Rørbækske jord. 
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side 8 
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Offentlig-privat-partnerskab i St. Rørbæk 
Det vil være svært at få private entreprenørselskaber til, for egen regning og risiko og med 
egen profit som motiv, og på dyre grunde, at begynde at opføre decideret etagebyggeri på en 
bar mark ved siden af en jernbane uden en station ved Frederikssund i 2009-2010. Som en 
hvilken som helst ejendomsmægler i regionen vil sige det, så er der 3 ting der virkeligt tæller 
ved salg og privat udlejning af lejligheder: Beliggenhed, Beliggenhed og Beliggenhed. For fx 
rækkehuse og i sær parcelhuse, er beliggenheden ikke ligeså afgørende. 
Centraliseringstendenserne er på dette område særdeles stærke, og de vil sandsynligvis kun 
forstærkes yderligere fremover. Dette ses da også i det forhold at de ejerlejligheder der for 
tiden ellers bygges i regionen uden for selve København (der netop i kraft af sin egen 
centraliseringskraft gør alle nybyggede ejerlejligheder indenfor en 20-25 minutters 
cykelafstand til Rådhuspladsen umiddelbart attraktive) alt overvejende ligger lokalt set 
centralt, fx på havnene i Holbæk, Helsingør og Frederikssund selv, forholdsvis tæt på centrum 
i andre forstæder og byer i regionen, kort sagt steder med god lokal centraliseringskraft og 
dermed god beliggenhed. 
 
Der synes også at mangle fokus i forhold til erhvervsstrategien. Borgmester Knud B. 
Christoffersen har som udgangspunkt har at der skal ”satses på alting på samme tid”. Han 
fremførte på SBI´s boligdag 2006, i forhold til en konsulentrapport om erhvervspotentialet i 
St. Rørbæk45, hvori der fremlægges 7 forskellige strategier man kan vælge mellem eller 
kombinere enkelte af medhensyn til erhvervslokaliseringen i St. Rørbæk: 1. 
Erhvervsklyngestrategi for udvalgte erhverv. 2. Videnstrategi. 3. Iværksætterstrategi. 4. 
Oplevelses- og turismestrategi. 5. Eventstrategi. 6. Fyrtårnsstrategi. og 7. Oplevelsesrige 
byrum, at ”vi satser på dem alle 7 på samme tid”. 
 
Samme konsulentrapport anbefaler også at der laves et St. Rørbæk selskab, et OPP-
udviklingsselskab lignende Ørestadsselskabet, kaldet St. Rørbækselskabet som skal stå for 
projektet, og i HURs Trafikplan 2003 (s. 18) hedder det: ”Store Rørbæk som nyt bycenter: 
Ved udvikling af en ny stationsby via et udviklingsselskab med blandet offentlig og privat 
kapital vil det formentlig være en mulighed at fremskynde processen samt skabe et overskud, 
som kan anvendes til f.eks. etablering af diverse trafikale faciliteter i den nye by: Et Parker & 
Rejs-anlæg, en busvej i byen, højklassede informationstilbud til trafikanterne, carpool-anlæg 
mv. P&R-anlægget kan eventuelt være et højklasset anlæg, hvis det etableres i samarbejde 
med private investorer i diverse serviceydelser (indkøbscenter mv. med fællesudnyttelse af 
parkeringsfaciliteterne).” Kommunen ville helst have ejet jorden selv, og et ægte OPP (med 
deltagelse af en privat virksomhed), synes at være en nødløsning, som Knud B. Christoffersen 
har udtalt det for nyligt: ”Vi er i øjeblikket i gang med at undersøge mulighederne for at 
etablere andre modeller for et udviklingsselskab for området. Her er det i første omgang et 
offentligt-privat partnerskab kaldet OPP, der ligger lige for. Der er dog mange formaliteter der 
først skal på plads. Men uanset hvad resultatet bliver, så er det klart at en fremtidig partner 
også vil få mulighed for at præge udviklingen af området”43 Der synes der ikke at være nogen 
som entreprenørselskaber eller anden privat kapital der indtil videre har vist interesse for et 
sådant selskab, i så fald havde kommunen nok ladet det underforstå rimeligt tydeligt da det vil 
være en god legitimerende kraft for hele St. Rørbæk-projektet. 
 
Det spiller en rolle hvordan man konstruerer OPP’et, fx vil anpartshavernes art i et eventuelt 
OPP-udviklingsselskab være helt afgørende, Rambøll Management har selvfølgelig forestillet 
                                                 
45
 Rapport udarbejdet af konsulentfirmaet Rambøll Management: ”Dialogprojektet v/Frederikssund Kommune. 
Ny By ved Store Rørbæk. Undersøgelse af erhvervspotentialet. December 2005”. Ligger på: 
http://www.nyby.frederikssund-kom.dk/fundanemt/files/Erhvervspotentiale_2005.pdf  
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sig at den private del skulle være store entreprenørselskaber, men man kunne også forestille 
sig andre konstruktioner med en stor anpartshaver værende en nyoprettet fond lignende 
Københavns Kommunes nye ”Fonden for Billige Boliger i København” (til realisering af Ritt 
Bjerregaards 5x5 plan), fx kaldet ”Fonden for Kvalitetsboliger i St. Rørbæk”. 
 
Der er utilfredshed med den statslige appropriering af indtil videre 7,8 mia. kr. af de 
almennyttige boligselskabers opsparede vedligeholdelsespenge fra Landsbyggefonden46, og 
regeringens konstante forsøg på at gøre livet så surt som muligt for de almennyttige 
boligselskabers, er lykkedes i et sådant omfang at det almennyttige byggeri nærmest er gået i 
stå, mens resten er gået hurtigt de sidste år. Det hedder at: ”Fonden skal have til opgave at: 
opføre billige (ejer)boliger med salg for øje; stifte andelsboligforeninger baseret på konceptet 
for Billige Boliger; udleje billige lejeboliger; samarbejde med almene og private bygherrer 
med interesse i billige boliger. … Overordnet baseres fondens strategi på at bygge non-profit 
på samme måde som almene boligorganisationer m.fl., men uden de bindinger, som 
lovgivningen pålægger de almene bygherrer, og som fordyrer det almene byggeri.”47 
 
Hvis det, af Københavns Kommune eller andre, lykkedes at lave en ny og nogenlunde 
kooperativ og offentlig model for boligbyggeri og ejerskab til erstatning for den almennyttige, 
kan det vise sig overordentligt heldigt for St. Rørbæk, da den sikkert vil kunne finde udbredt 
anvendelse her. 
 
John Andersen bemærkede i sit oplæg på SBI’s Boligdag 2006 at det nuværende boligmarked 
er at betragte som ”en kasinoøkonomi med stærke feudale træk, blottet for sammenhæng 
mellem arbejdsindsats og belønning”. Disse tendenser er kun blevet forstærket af den 
borgerlige regerings bolig- og skattepolitik, med skattestopppet, især for 
ejendomsværdiskatten i kroner og ører, ikke bare procent, inddragelsen af de almennyttige 
boligers landsbyggefonds midler, idéen om privatisering af større eller mindre dele af den 
almennyttige boligsektor, og planerne for en omlægning af andelsboligmodellen til en 
markedsstruktur a la ejerlejligheder, værende nogle af initiativerne. Den strukturerende idé er, 
at markedskonkurrence er både den eneste form for retfærdighed og den eneste virkningsfulde 
drivkraft i samfundet, og den skal derfor indføres eller simuleres overalt, mellem kommuner, 
på boligområdet osv. 
 
Hvis en vellykket fondsmodel for kooperativt demokratisk boligbyggeri kan konstrueres, 
kunne det få den heldige konsekvens at St. Rørbæks realisering kunne få en mere fremadrettet 
og proaktiv retning, hvor et mindre profitsøgende (uægte) OPP-udviklingsselskab i højere 
grad var inde over designet og selve byggeriet af nogen af boligerne, også økonomisk som 
bygherre og evt. senere ejer. Et udviklingsselskab kan således godt tænkes brugt til at 
inddrage (evt. anden) offentlig kapital på en ny måde, hvor et fornuftigt sammenskruet OPP 
selv kan være egentlig bygherre på væsentlig flere ting i St. Rørbæk. Ellers kan et 
skrækscenarium være at det ikke lykkedes kommunen at ekspropriere særligt megen jord, og 
den i stedet ejes af en hel stribe ekstremt vrangvillige bønder og småentreprenører a lá St. 
Rørbæk Byudvikling ApS, der bliver mere og mere irriterede over at deres forestillede 
kæmpeprofitter ikke synes at materialisere sig, alt imens kommunen prøver at styre dem ved 
hjælp af et hav af detail-udpindede lokalplaner, mens arkitekterne og konsulenterne bag den 
forkromede helhedsplan går rundt og river sig i håret over at ingenting bliver som de havde 
tænkt det, i et klima af gensidig mistillid, griskhed og endeløse menneskeligt og økonomisk 
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 DAB Nyhedsbrev, nr. 1, januar 2006. Ligger på: http://www.dabbolig.dk/download.aspx?docId=833156 
47
 ”Fonden for Billige Boliger i København. Forslag til idegrundlag, strategi og virksomhed. Udarbejdet af: 
Jørgen Nue Møller m.fl. Januar 2006”. 
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omkostningsfulde juridiske trakasserier om lovligheden af hver en detalje og hver en handling 
i forhold til St. Rørbæk. 
 
De hidtidige (ægte) OPP’er har stort set drejet sig om velplacerede byomdannelsesprojekter, 
ikke ny byudvikling, fx Unicon-grunden i Roskilde, Thrigesvej og Tingvej i Herning, 
Sluseholmen i Københavns Sydhavn, samt havnene i Sønderborg, Odense, Haderslev og 
Nyborg, der ikke bare er velplacerede, men tidligere var kommunale havne .48 Eneste nye 
byudviklingsprojekt synes at være Kildebjerg-Ry i Østjylland, hvor kommunen og 
Lønmodtagernes Dyrtidsfond hver ejer 50% af udviklingsselskabet. Attraktionen er en 18 
hullers golfbane, som nogle af husene ligger ude på og resten rundt om, fordelt på i alt 155 ha. 
Projektet ligger bedre regionalt placeret end St. Rørbæk, det har en klar konceptualitet i form 
af golfbanen (som muligvis bliver en ny bytype over hele Europa i løbet af nogle år). Når 
kommunerne indgår i OPP’er kan de enten bruge kommunalfuldmagten eller Lov 384 om 
kommuners samarbejde med aktieselskaber mv. Noget tyder på at modellen bliver mere 
udbredt i de kommende år, og at der evt. vil ske nogle lovtilpasninger der gør den nemmere at 
anvende end i dag, hvor kommuner nemt kan komme ud i lovlighedsmæssige gråzoner, da de 
ikke må drive privat virksomhed, og skal følge en del udbudsregler. 49 I fx Norge og England 
er det noget mere udbredt. 
 
Den sædvanlige kommunale planmagt, synes nogle gange nærmest kun at bestå i retten til at 
sige nej, nej og atter nej til forskellige byggeforslag (inklusive nogen der måske ikke var så 
vigtige50 eller dumme), indtil kassen og/eller tålmodigheden løber tør og man må sige ja til 
hvad der nu er af forslag og om nødvendigt dispensere fra den alt for detaljerede helhedsplan 
og lade entreprenørerne bygge hvad end de nu kan tjene flest penge på, hvilket udefra 
betragtet synes at være det der er sket i det nyere Trekroner. Det overordnede problem her er 
selve den negativt baserede planlægning. Kommunalpolitikkernes eneste magtmiddel er 
lokalplanerne og byggetilladelserne, og derfor bliver disse nogle gange pindet ud i hvad der 
kan opfattes som absurde detaljer, som om det skulle være væsentligt for byggeriets og 
bymiljøets kvalitet, mens der samtidig i en lang række større sager, fx når det involverer en 
butik ejet af Dansk Supermarked eller et byggeri af et større entreprenørselskab, kan 
dispenseres fra hvad som helst. Logikken synes at være ’vi styrer alt det vi kan så detaljeret vi 
kan, men dem der er for store må gøre ca. hvad de vil, for ellers rykker de til 
nabokommunen’. Det vil være formålstjenligt at udvikle et bedre plansystem, der både tager 
mere hensyn til alle de uregerlige, selvgroede og uforudsigelige menneskelige processer51 alle 
i princippet er enige om er en væsentlig del af enhver progressiv bymæssighed, også når de 
kommer til udtryk i det byggede miljø, samtidig med at der tages mindre hensyn til de store 
kapitalinteressers profitmaksimering når den sker på bekostning af selv samme bymæssighed. 
Men det er selvfølgelig et lidt mere overordnet spørgsmål. 
                                                 
48
 ”Offentlig-private partnerskaber i byomdannelse - Et udviklingsprojekt om muligheder og barrierer. 
Notatsamlingen er udarbejdet af Dansk Byplanlaboratorium for Socialministeriet”, 2006 
http://www.byplanlab.dk/index.php?option=com_docman&task=doc_download&gid=177&Itemid=143 
49
 ”Delprojekt 1: Planlovens muligheder for aktiv regulering - og samspillet med partnerskaber og 
byudviklingsselskaber. Fornyelse af Planlægningen - kvalitet i bydels- og lokalplanlægningen. Et partnerskab 
mellem Fonden Realdania og Miljøministeriet ved Skov- og Naturstyrelsen” 
http://www.byplanlab.dk/projekt/fornyelse/delrapport1.pdf 
50
 Se fx Sag nr. 44 fra byrådsmødet den 28. marts 2006 omhandlende et hus i Frederikssunds gågade der 
alligevel ikke må være 3 ½ etage højt selvom biblioteket ved siden af det er det, da det er en anelse højere end de 
andre huse i gaden. Tilgængelig på: http://www.frederikssund-
kom.dk/Politiske_udvalg/Byraad/2006/by_280306_ref.htm#sag44  
51
 Se Hardt og Negri (2004) for en god overordnet analyse af progressivitetens nye natur. 
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Sammenligning med Trekroner 
Det er interessant at sammenligne St. Rørbæk med Trekroner, i det de to ligner hinanden 
noget. Trekroner er også bygget på bar mark, men stationen har været der i mange år, på et 
område på 214 ha, og er planlagt til ca. 4.500 mennesker i 2.500-3.000 boliger og en del 
erhverv52. Dette giver en gennemsnitlig husstandsstørrelse på mellem 1,5 og 1,8 hvilket 
hænger sammen med en ret høj andel af ungdoms- og ældreboliger, der som oftest er til en 
person. Boligerne er i rækkehuse og lavere etageejendomme, og højere etageejendomme tæt 
ved stationen, med meget få parcelhuse. Det giver en boligdensitet for hele området på 
omkring en 12-14 boliger pr. ha., hvor RUC fylder noget (se billedet nedenfor), mens der til 
gengæld ikke skal være plads til 1000 parcelhuse som i St. Rørbæk. Området mellem banen 
og det bebyggede er udlagt til butikker og etageboliger mv., og der blev lavet lokalplaner for 
det allerede i slut-80´erne53, og det var meningen at det skulle udbygges som det absolut 
første, så man kunne få nogle byfunktioner, præcis som man regner med i St. Rørbæk. I stedet 
blev det byggeforenings øko-byggeri i den øvre del af billedet, længst væk, der blev bygget 
først. Dette kunne i princippet ligge hvor som helst, og grunden til at det blev i Trekroner, 
skyldes nok at grundpriserne var relativt lave, og restriktionerne forholdsvis få og gunstige, da 
Roskilde Kommune gerne ville have gang i noget byggeri. Dog forsøges der indtænkt et 
byøkologisk element i hele bydelen, selvom det kan være svært at se hvorledes de nyere 
rækkehuse bidrager hertil. Trekroner er, indtil videre, bygget med 50% almennyttige boliger, 
men der bliver ikke, ligesom i resten af landet grundet regeringens boligpolitik, bygget ret 
meget almennyttigt længere. De resterende boliger fordeler sig med ca. 20% bygget af private 
profit-søgende entreprenørselskaber, med henblik på salg eller udlejning, mens de sidste 30% 
er byggeforeninger (af Roskilde Kommune kaldet ´private boligforeninger`), hvilket vil sige 
et større eller mindre hold venner eller bekendte, der går sammen om at opføre fx en stribe 
rækkehuse, som de så selv flytter ind i. Roskilde Kommune er meget glade for denne model54, 
vel fordi det går relativt hurtigt med denne måde at bygge på, det er billigere for kommunen 
end almindelige almennyttige boliger, og fordi det er de for kommunen så attraktive 
ressourcestærke mennesker der flytter ind, der kan finde ud af selv at starte og organisere en 
byggeproces af en sådan størrelse. Der er da også god ræson i at bygge på denne måde, med 
de kæmpeprofitter entreprenørselskaberne stryger for tiden, er der mange penge at spare ved 
at bygge sit andelsrækkehus selv sammen andre på kooperativt maner, frem for at købe det af 
et entreprenørselskab, og man får mere indflydelse, både på udformningen af byggeriet og 
hvem ens naboer bliver. 
 
Det er her helt afgørende et bemærke, at entreprenørselskaberne først er kommet på banen for 
ganske nyligt, efter at det er tydeligt at Trekroner bliver til noget, og at det tegner til en succes 
i forhold til at få folk til at flytte ind. Byggeriet af centerområdet er således først lige igangsat, 
og der er ikke nogen butikker endnu. De første mange hundrede boliger der blev bygget, blev 
bygget af byggeforeninger og almennyttige boligforeninger, ingen store entreprenørselskaber 
ville røre det med en ildtang. Det gælder generelt for entreprenørselskaber, som så mange 
andre virksomheder i dag, at de er meget risiko-averse, også i en vækstperiode som nu, fordi 
der er masser af små (i forhold til St. Rørbæks størrelse, fx kun på hundrede lejligheder) 
stensikre succeser at bygge i hele regionen. Også af den grund vil det være svært at få 
entreprenørselskaber til at bygge etageejendomme i St. Rørbæk før der står mange andre 
boliger bygget på anden hvis. At opføre by i dag, i særdeleshed når det gælder 
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 ”Trekroner Øst - et netværk af steder og forbindelser. Opgaveprogram til workshop arrangeret af Roskilde 
Kommune, Teknisk Forvaltning i samarbejde med Uid.” http://www.3dkroner.dk/media/opgaveprogram-
150dpi.pdf  
53
 Roskilde Kommunes ”Lokalplan nr. 243 af 5. april 1989. Trekroner Station med center- og erhvervsomåde” 
54
 Se ”Handlingsplan Trekroner 2006-09” på http://www.trekroner.info 
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etageejendomme, i det hele taget meget nemmere i byomdannelsesområder, der i forvejen 
ligger godt og tæt på byfunktioner, hvilket der da også synes en bevidsthed om i Fingerplan 
2006 og Hovedstadsregionens øvrige kommuner. Når man således, over de næste par år, 
planlægger St. Rørbæk, bør man altid have i baghovedet at St. Rørbæk som udgangspunkt 
skal bygges af private byggeforeninger (hvor ejerskabet til boligerne efter byggeriet kan 
antage flere forskellige former), almindelige almennyttige boligselskaber, og evt. den 
foreslåede ”Fonden for Kvalitetsboliger i St. Rørbæk”, eller en lignende konstruktion. 
  
  
 
Der er ingen grund til at forsøge at udtænke St. Rørbæk så Sjælsø-gruppen og NCC kan lide 
den, for de får alligevel sandsynligvis intet med byen at gøre de første mange år. Selv hvis det 
lykkedes at få eksproprieret alt jorden, er det ikke sikkert det bliver de store 
entreprenørselskaber der bliver de første der kommer ind over St. Rørbæk, men måske snarere 
små, evt. til lejligheden af lokale håndværksmestre og andre entreprenante personer 
konstruerede selskaber, dem der nu prøver at købe jorden på forhånd for at få en endnu højere 
profit. Ud fra de nuværende boligstrukturer, satser kommunen på 25% almennyttige boliger, 
hverken mere eller mindre55, hvilket er halvt så stor en andel som i Trekroner. 
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 Oplyst af borgmester Knud B. Christoffersen under interviewet 
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Når det ikke umiddelbart kan lade sig gøre at bygge etagebyggeri i Trekroner lige ved banen, 
før efter at det meste af resten af byen og stationen er bygget, hvordan skal det så kunne lade 
sig gøre i St. Rørbæk før? Hele rækkefølgen i Trekroner, med utraditionelt øko-byggeri i den 
fjerneste ende af bydelen først, rækkehuse og lignende tættere på siden hen, når man kan se 
det begynder at ligne noget, og etageejendomme og butikkerne centralt til sidst, vidner om 
nogle nutidige mekanismer for bar-marks-byudviklings-projekter, som St. Rørbæk forsøger at 
vende totalt rundt på, og det bliver rigtig rigtig svært. Det kunne lade sig gøre i 70´erne, hvor 
man byggede en hel del ny by på den københavnske vestegn på St. Rørbæks måde (by der 
ikke i alle tilfælde fungerer helt godt i dag), men her var der nogle helt anderledes 
virkningsfulde politiske styringsmekanismer og tendenser, og bl.a. økonomisk stærke og 
velsubsidierede almennyttige boligselskaber der kunne stå for store dele af byggeriet mv. 
 
Konklusion på St. Rørbæk som case ifht. neoliberalisme og nye styringsrationaler 
St. Rørbæk er en interessant case, Frederikssund kommune er i gang med et projekt der kunne 
lade sig gøre som socialdemokratisk storprojekt i 70’erne, men som er særdeles risikabelt i 
dag. Mens man inde i København har travlt med at afskærme sig fra byen, lave private delte 
gårde med græsarealer mv., bringe landsbyens kvaliteter ind midt i byen, har man i St. 
Rørbæk tænkt sig at gøre det stik modsatte, at hive selve storbyen, med tæt by, liv og aktivitet 
osv. ud midt på en bar mark! I denne henseende kan man ikke påstå at St. Rørbæk er konform 
tænkt. Spørgsmålet er blot om retningen på St. Rørbæks inkonformitet er en fordel eller en 
ulempe, om den peger fremad eller bagud. 
 
Afsnittet omkring konceptualitet i ny bydannelse viser noget om den begrænsende funktion de 
neoliberalt inspirerede og konkurrencefokuserede styringsrationaler kan have. Konkurrence er 
et mål i sig selv, ikke det der konkurreres på eller om, og den kommer derfor, i mod 
hensigten, ofte til at føre en omfattende ensretning frem for differentiering med sig. Som ved 
de nye kommuners selvforståelse, som beregnede til at tiltrække gode borgere og 
virksomheder til med de samme virkemidler overalt. Selvom St. Rørbæk i sit indhold er 
atypisk, er udgangspunktet stadig konkurrence om at tiltrække, og ikke fx demokratisk 
varetagelse af de eksisterende borgeres behov, eller neutral myndighedsudøvelse. På den led 
ses det hvorledes neoliberalt inspirerede styringsrationaler lader sig trække ned over mange 
forskellige tiltag. 
  
En anden helt central ting er den atomisering af den offentlige sektor, som de nye 
styringsrationaler og særdeleshed konkurrencemantraet uundgåeligt vil medføre. 
Konsekvenserne er ikke begyndt at vise sig nogen særlig stor udstrækning endnu, men 
udviklingen kan sagtens gå i retning af amerikanske tilstande, hvor offentlige instanser 
bekriger hinanden mere end de samarbejder, i det omfang de overhovedet eksisterer. For St. 
Rørbæks vedkommende, så er et af de største problemer stationen. BaneDanmark lover 
absolut ingenting, tvært i mod, og de anfører således i deres officielle indsigelse i forhold til 
kommuneplanen for St. Rørbæk at ”BaneDanmark påpeger, at der ikke, som fejlagtigt nævnt i 
kommuneplantillægget, er forberedt en ny station i forbindelse med den ny by. Det er alene 
nævnt, at det vil være muligt, at placere en station på dette sted”56. Dette lyder absolut ikke 
betryggende for stationens snarlige komme, at BaneDanmark har fundet det nødvendigt at 
påpege denne fejlagtighed, ikke upræcise eller misvisende formulering, fra St. Rørbæks 
planlæggeres hånd. Det ligner en omgang præventiv politisk vasken hænder, ”i skal ikke 
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 ”Notat, marts 2006. Kommuneplantillæg 22 – Rækkefølgen for byudviklingen. Ny by ved St. Rørbæk. 
Behandling af høringssvar for den offentlige fremlæggelse i perioden fra den 26. oktober 2005 til den 18. januar 
2006” Tilgængelig på: http://www.nyby.frederikssund-kom.dk/fundanemt/files/Resume-af-indsigelser-KP22.pdf  
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komme bagefter og sige i er blevet lovet noget som helst”. Regeringen har godt nok 
centraliseret en hel del, men det har mest været i form af formelle krav til kommunerne. Ny 
Frederikssund Kommune skal nok ikke regne med mange hjælpende hænder ovenfra eller fra 
siden, i modsætning til Ørestaden der også forregnede sig på indtægterne fra grundsalg. Her i 
landet har vi retten til at blive millionærer, men også til at gå konkurs, som en minister har 
udtalt, og den gælder også for kommuner, dog med den formildende omstændighed at 
konkurs i denne sammenhæng sandsynligvis vil sige at kommunen ’blot’ sættes under 
benhård statslig administration. Og fra de andre kommuner i regionen, der i løbet af de næste 
5-10 år også har tænkt sig at bygge megen ny by, skal man næppe heller forvente sig nogen 
hjælp, men tværtimod yderligere intensiveret konkurrence, i sær hvis byggeriets samlede 
omfang falder kraftigt. 
 
Et aspekt der ikke er behandlet udførligt i casebeskrivelsen af St. Rørbæk er hele økonomien i 
projektet. Den halter, og havde kommunen haft pengene, ville den helst have eksproprieret 
jorden, byggemodnet og solgt grundende selv, som økonomimodellen gengivet først i teksten 
lægger op til. Denne lægger op til store indtægter fra grundsalget, som det kan blive svært 
hjem, og som der vil blive rift om. Kommunen har i forvejen store budgetmæssige problemer, 
bl.a. som følge af den mistede 73 mio. ved den nye udligningsreform og flere tusinde 
forældre, pædagoger og børn deltog i oktober i et fakkeltog mod et enigt 
sammenlægningsudvalgs nedskæringer på hele 18 mio. på daginstitutionerne i 200757. 
Alligevel fastholdes St. Rørbæk projektet, hvilket vidner om den nye meget spekulative eller 
entreprenørielle holdning kommuner forventes at indtage, samtidig med alle de gamle dyder.  
 
Man kan godt få det indtryk at St. Rørbæks volumiøsitet er en kraftigt hypet størrelse, der 
fødes af et miks af lokalpolitikere med trang til at sætte deres personlige mærke i historien og 
en lang række professionelle: Rambøll og andre tidligere og kommende konsulentfirmaer og 
rådgivere, parterne i dialogprojektet der har investeret en smule politisk i projektet, 
kommunens egne arkitekter og planlæggere og alle de mange arkitektfirmaer og konsulenter 
der er inde over den kommende helhedsplan, der alle drives af en forståelig professionel 
interesse for 350 ha næsten blankt papir at tegne og tænke stort på, og skrive 
fremtidsrapporter om (som denne), en mulighed der meget sjældent gives i Danmark, og en 
ligeså forståelig interesse for at tjene penge på det i processen. Jo større planerne kan slås op, 
jo mere ære for dem kan der tages, og jo flere professionelle skal der på honorarlisten. Hertil 
kommer at således som de politiske styringsrationaler er skruet sammen, sider der ikke nogen 
højere oppe i systemet og siger ’det må i ikke, det er jo vildt risikabelt og urealistisk, det i har 
gang i der’, som der heller ikke gjorde det i Farum Kommunes tilfælde, uden anden 
sammenligning i øvrigt, og indtil videre er der ikke eksproprieret så meget som 1 m2 jord, så 
de omfattende planer er endnu kun på papir, og kan derfor sagtens holdes svævende, hvis der 
er nok mennesker der står nedenunder og puster. 
 
Herudover er der det demokratiske aspekt. Processen omkring den mulige ekspropriation af 
parcelhuse har været kritisabel, for lukket og udemokratisk. Selvom det i høj grad var 
kommunalpolitikernes egen håndtering af sagen, bl.a. ved at fortie den op til kommunalvalget 
i 2005, selvom planerne lå der allerede her, der var skyld i dette, så tyder meget på at den 
slags problemer bliver mere almindelige. For eksempel synes de byudviklings-OPP’er der har 
været indtil videre, med Ørestadsselskabet og Metroen som det bedste eksempel, men også 
med Københavns Fond for Billige Boliger og andre steder, at føre til endnu mere lukkede 
processer, hvor nogle politikere forhandler hemmeligt med virksomheder eller andre, indtil 
                                                 
57
 Se fx ”Brændende protester på broen” Frederiksborg Amts Avis 12. oktober 2006, 2. sektion, side 1 
 45 
der lige pludselig bliver meldt en færdig model ud, som der ikke siden kan rokkes meget ved. 
Hvis St. Rørbæks private OPP bliver til noget, så er det ikke sandsynligt at den brede debat 
om helhedsplanen man har talt om bliver reel58. Alle vigtige beslutninger om St. Rørbæk er 
taget på de lukkede dele af byråds- og sammenlægningsudvalgsmøderne. Der har altid været 
en del lukkethed når det handler om jord og mange penge, men den synes at ville blive 
væsentligt større, og også større end den behøve at være, i fremtiden. Der kan sagtens være 
åbenhed og fremtidsværksteder og andet, men ofte synes der at ske en pludselig indsnævring59 
af magten når de helt afgørende beslutninger skal tages. 
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